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HANDLINGAR

De handlingar som ni fatt visar ett forslag till de férandringar som foreslas
for omradet. Till forslaget hor:

Planbeskrivning (detta dokument)
Plankarta med planbestdmmelser
[llustrationskarta

Undersokning om betydande miljopaverkan
Granskningsutlatande
Fastighetsforteckning

Grundkarta

Utredningar:
e Miljoteknisk markundersokning, Lektus Sweden AB (2021-12-21)
e Dagvattenutredning, Arctan AB (2022-05-03)

PLANPROCESSEN STANDARDFORFARANDE

Samrad: myndigheter, sakdgare och andra berdrda ges mojlighet att Iamna
sina synpunkter pa planforslaget.

Granskning: planforslaget halls tillgangligt for granskning. Det &r sista
tillfallet att paverka forslaget.

Antagande: miljo- och samhallsnamnden eller kommunfullméktige antar
detaljplanen.

Laga kraft: planen vinner laga kraft ungefar en manad efter antagandet om
den inte 6verklagas.

har ar vi nu

\4

Samrad Granskning Antagande i Overklagan i Laga kraft

v

tidsatgang ca 9—12 manader
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PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen av planforslaget. Det dr en
beskrivning av nuldget, fordndringarna som foreslés samt konsekvenserna
av dessa. Planbeskrivningen ska redovisa planens syften, forutsiattningar och
eventuella avsteg frdn kommunens dversiktsplan eller planprogram.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ir att utdka byggritten for att mojliggora
uppforande av ytterligare ett bostadshus inom Brevbiraren 2, samt delar av
Brevbiraren 3. Det nya bostadshuset avses inrymma LSS-bostédder i tva
vaningar plus suterrdng, men dven andra bostadsformer dr majligt.

Da planomradet &r utpekat i kommunens kulturmiljoprogram syftar
detaljplanen dven till att ny bebyggelse ska utformas med hansyn till
omgivande kulturmiljé avseende materialval och skala.

For att sdkerstédlla bostadsndra gronytor och en hallbar dagvattenhantering
reglerar planen 6ppna ytor inom kvartersmark. Garden ska utformas som en
gemensam utemiljé med hogre andel gronska dn 1 dagsldget.

Detaljplanen handldggs med standardforfarande i1 enlighet med 5 kap. 7 §
plan- och bygglagen 2010:900, i dess lydelse fran 1 januari 2015.
Planarbetet dr paborjat genom planavtal den 17 mars 2021.

Sarskilda fragor for bygglovet

Hela planbeskrivningen géller som underlag for bygglovsprévning men
foljande fragor poédngteras sdrskilt, se vidare under respektive rubrik.

Kulturmiljo, s. 11-12

Buller, s. 20

Fororenad mark och startbesked, s. 21-22
Dagvatten, s. 22-25

Administrativa fragor, s. 28
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PLANDATA

Lagesbestamning, areal och markéagoférhallanden

Planomradet omfattar cirka 3500 m? och ligger invid R4dmansgatan,
centralt pa Froson. Omradet bestdr av de privatdgda fastigheterna
Brevbéraren 1, 2 och 3.

e :
Planomradet markerat med rod linje.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Ostersund 2040

Planomradet omfattas av den kommunomfattande dversiktsplanen,
Ostersund 2040, antagen 2014. Det finns inga specifika riktlinjer for
markanvindning inom planomradet, diremot har Gversiktsplanen en
generell riktlinje som anger att ny bebyggelse ska tillkomma i form av
fortitning. Planomradet ligger inom omrade som &r utpekat som prioriterat
fortiatningsstrak. Detaljplanen anses vara forenlig med 6versiktsplanen.

Fordjupad éversiktsplan fér Centrala Frésén

Planomradet omfattas av Férdjupad oversiktsplan for Centrala Froson,
antagen 1998, och ligger inom omrade som bendmns som Hornsbergs norra
delar. Oversiktsplanen pekar ut ndgra principer som bor gilla vid
nybyggnation i omradet, bland annat att tillkommande bebyggelse ska
utforas med hansyn till befintlig stadsbild for att bevara och stirka centrala
Frosons identitet och kvaliteter. For utférandet rekommenderas 1 forsta hand
sadeltak med gra eller rod taktackning, gérna i tegel. Fasaden bor vara
putsad i ljusa kuldrer, alternativt uppforas i rott eller gult tegel. Vid ny
exploatering rekommenderas att erforderlig friyta tillgodoses. Da omradet
har brist pa gronstruktur bor behovet av gronytor sarskilt beaktas.

Detaljplanen dr forenlig med den fordjupade 6versiktsplanen. Parkering
foreslas huvudsakligen ske 1 underjordiskt garage for att minimera behovet
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av markparkering, vilket mojliggor att mark bevaras som gron- och friytor.
Vid en konflikt mellan dessa tva ska friytor prioriteras.

Kulturmiljéprogram

Kulturmiljoprogrammet syftar till att ta tillvara och utveckla de
kulturhistoriska virdena i samhéllsplaneringen och &r en del i
oversiktsplanen och dirmed végledande for beslut vid bland annat
detaljplanering. Planomradet omfattas inte av nigra allmént eller sarskilt
vardefulla byggnader. For att viarna det vélbevarade uttrycket 1 omradet ska
ny bebyggelse anpassas till omgivningen avseende materialval och skala.
Las mer under avsnittet Ny bebyggelse, s. 12—15.

Parkeringspolicy

Kommunfullméktige antog 1 april 2016 en parkeringspolicy. Den innebir att
parkering ska anvindas som ett styrmedel for att nd en héllbar
samhdllsutveckling 1 kommunen. Policyn innehéller dven parkeringstal for
cyklar och bilar kopplat till olika verksamheter och omraden i kommunen.
Mojligheten att anvinda flexibla parkeringstal redovisas ocksé. Enligt
parkeringspolicyn réknas antalet parkeringsplatser fram utifrdn bruttoarean
(BTA) for anvandningen. Parkeringspolicyn ar vigledande vid
bygglovsprovning och planldggning.

Ndiringslivsstrategi for hdllbar tillvixt 2022-2026

Naéringslivsstrategin ska bidra till en hallbar befolkningstillvixt med mélet
om att bli 75 000 invénare fram till &r 2040. Tre av huvudmalen &r mer
ménniskor, mer jobb och mer bostidder. For att nd dessa mél har olika
tillviixtfaktorer pekats ut for att skapa ett attraktivare Ostersund.

Planforslaget bidrar till att bostader och arbetsplatser tillskapas i ett centralt
lage med redan utvecklad infrastruktur.

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Gdllande detaljplan

For planomrédet géller Detaljplan for bostdder i kv. Brevbdraren, laga kraft
den 10 oktober 1994 (2390K-P94/20). Detaljplanen medger
bostadsbebyggelse inom hela omradet. Inom del av Brevbararen 3 tillats
dven kontor, vilket begrénsas till att gélla i sluttningsvaning utmed
Bergsgatan.

Tilldten vaningshojd ér tre vaningar plus sluttningsvaning, alternativt tre
vaningar dér dversta vaningen ska utforas sa att byggnadshdjden inte
overskrider oversta golvnivin med mer dn 1,1 meter. Hogsta tillatna
taklutning dr 30 grader (+- 3 grader).

Prickmark anger att stora delar av gardsmarken ej far bebyggas. Garden och
det underjordiska garaget (beldget under befintligt dldreboende) ar planlagt
som gemensamhetsanldggning, vilket regleras med planbestimmelse g och

gi.
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Vattenskyddsomrdde Minnesgérdet
Planomradet ligger inom primért vattenskyddsomrade for Minnesgérdets
ytvattentikt, faststéllt med stod av 7 kap 22 § miljobalken.

Vattenskyddsomradet ar till for att skydda dricksvattentékten och ar
uppdelat pa primér och sekundér skyddszon. De olika skyddszonerna har
olika utgangspunkter och foreskrifter. Den primira skyddszonen ska skapa
rddrum 1 hindelse av akut fororening medan den sekundéra ér till for att
bibehélla en hog yt- och grundvattenkvalitet eller att forbattra kvaliteten.

Enligt foreskrifterna géller forbud, tillstdnds- eller anmélningsplikt f6r
hantering av petroleumprodukter, vixtskyddsmedel, vixtniringsdmnen,
dagvatten, miljofarlig verksamhet, upplag och deponier, tikter, andra
schaktarbeten och markarbeten, skogsbruk, djurhallning, vattenbruk,
transporter av farligt gods, kalkning eller annan behandling av sj6ar, och
vattendrag.

Underso6kning av behov av strategisk miljobeddmning

Enligt Plan- och bygglagen 4 kap. 34 § och Miljobalken 6 kap. 5 § ska alla
detaljplaner foregas av en undersokning for att gora beddmningen om
planens genomforande kan antas medfora en betydande miljopaverkan.
Syftet med undersokningen ir att tidigt 1 planprocessen integrera
miljoaspekter for att frimja en hallbar utveckling. En underskning ar det
underlag som analyserar och avgdr om planforslaget kan antas paverka
miljon pa sddant sétt att en miljobeddmning och miljokonsekvens-
beskrivning behdver uppréttas

Stéllningstaganden och skédilen till bedémningen

Det ar kommunens beddmning att ett genomférande av planen inte kommer
att innebéra en betydande miljopaverkan. En strategisk miljobedomning
med tillhorande miljokonsekvensbeskrivning kommer darfor inte att tas
fram. Miljo- och samhéllsndmnden beslutade den 27 januari 2022 § 14 att
en miljokonsekvensbeskrivning inte behdver uppréttas. Lansstyrelsen delar
kommunens beddmning.

Utifrdn den sammanstillning som gjorts i checklistan beddmer Ostersunds
kommun att planforslaget inte kan antas medfora betydande miljopaverkan.
Bedomningen ar att de miljofrdgor som dnda &r aktuella kan hanteras inom
ramen for det fortsatta planarbetet, pa ett sadant sitt att de vid ett
genomforande av detaljplanen inte sammantaget medfor betydande
miljopaverkan.

Milj6fragor som dnda &r aktuella har hanterats under planarbetet. Se mer
under avsnitten Dagvatten (s. 22-25), Buller (s. 20) samt Férorenad mark
(s. 21-22).

Forenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i miljobalken, MB

Haér beskrivs detaljplanens forenlighet med kapitlen 1 miljobalken. Kapitel 3
och 4 innehaller riksintressen. Ett riksintresse ér ett geografiskt omrade som
ar av nationell betydelse.
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Kapitel 5 innehaller miljokvalitetsnormer som anger den légsta godtagbara
miljokvalitet som ménniskan och/eller miljon kan anses téla.

Riksintressen enligt 3 kap MB

Riksintresse for kulturmiliévarden

Planomradet ligger inom riksintresset for kulturmiljovarden (225
Storsjobygden). Viérdet bestéar av det Oppna jordbrukslandskapet med
radbyar och édldre gdrdar med 1800-talsgdrden som dominerande gérdstyp
pa hojd- och sluttningsldgen med vida utblickar, medeltida kyrkor och
kyrkoruiner.

Planforslaget innebér uppforande av ett nytt bostadshus i ett redan
exploaterat lage och bedoms siledes inte paverka riksintresset negativt.

Riksintresse for totalférsvaret

Are-Ostersund flygplats tillhor det nationella utbudet av flygplatser. Dirmed
ar flygplatsen enligt riksdagens beslut en del av stommen i ett effektivt och
langsiktigt héllbart flygtransportsystem som sdkerstiller en grundldggande
interregional tillganglighet i hela landet.

Hogsta tillatna nockhdjd ar +319 meter ver angivet nollplan, vilket ar
motsvarande hdjden pa omgivande bebyggelse. Planforslaget bedoms dérfor
inte medfora ndgon negativ inverkan pa riksintresset.

Riksintressen enligt 4 kap MB
Det hir 4r omraden med sa stora natur- och kulturvirden att de 1 sin helhet
ar av nationell betydelse. Planforslaget beror inte ndgot saidant omrade.

Miljékvalitetsnormer enligt 5 kap MB
I Ostersunds kommun finns miljékvalitetsnormer for utomhusluft, fisk- och
musselvatten, och vattenférekomster.

Utomhusluft

De &mnen i utomhusluft som regleras genom miljokvalitetsnormer ér halter
av kvivedioxid/kviveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar, bensen,
kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren. Normerna ar
gransvardesnormer som ska foljas vid planldggning. Om en
miljokvalitetsnorm Overskrids eller riskerar att dverskridas ska
atgiardsprogram upprattas.

Under det senaste dret har métningar av luftkvaliteten gjorts pa nagra platser
i Ostersund. Mitningarna visar pa problem lings utsatta strak (delar av
Radhusgatan), men for sa kallad urban bakgrund (mitt vid Zatagrand) har
halterna varit ldgre. For utsatta lagen arbetar kommunen med ett
atgirdsprogram.

Bedomningen i det hér fallet &r att forhallandena lokalt snarast dr jimforbara
med urban bakgrund och att miljokvalitetsnormer for luft sannolikt inte
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overskrids dér idag eller riskerar att 6verskridas till foljd av ett
genomforande av planforslaget.

Vatten
Miljokvalitetsnormer finns for kvaliteten pa fisk- och musselvatten samt for
yt- och grundvattenforekomster.

Planen &r beldgen inom avrinningsomréde som mynnar i Storsjon. Enligt
VISS (Vatteninformationssystem Sverige) uppnar Storsjon mattlig
ekologisk status. Storsjon uppnér inte god kemisk status pa grund av
forekomsten av bland annat bly, kvicksilver, bromerade difenyletrar,
tributyltenn och PFOS. Kénda péverkandekallor for Storsjons vattenkvalitet
ar punktkallor sdsom reningsverk, industri, transport och infrastruktur,
gammal industrimark och atmosférisk deposition.

Miljokvalitetsnormer enligt forordningen om fisk- och musselvatten
(2001:544) géller for Storsjon. Idag ligger halterna under de gransvirden
och riktvirden som anges i forordningen.

Dagvatten inom planomrédet ska enligt planforslaget fordrdjas och renas
inom planomradet. Varken avrinning eller féroreningshalt bedoms oka
jamfort med dagens situation. De kénda fororeningar som finns inom
planomrédet avses schaktas bort vid ett genomférande av planforslaget.
Risken for spridning av fororeningar fran marken beddms pa sikt minska
tack vare det kommande avhjédlpandet av fororeningar. I samband med
schaktsanering ska miljokontroll i form av provtagning av schaktbotten och
schaktviggar genomforas for att sékerstélla att inga fororeningar ldmnas
kvar. Om det pd grund av arbetsmiljorisker eller nérhet till nérliggande
byggnader inte dr mojligt att avhjdlpa samtliga markféroreningar ska
exploatoren kunna visa att kvarvarande massor har halter understigande
kanslig markanvéndning, alternativt ska en riskbedomning kunna visa att de
fororeningar som eventuellt méste lamnas kvar inte utgor nadgon risk for
manniskors hilsa eller miljon.

I avvaktan pa efterbehandling bor alla former av markarbeten undvikas pa
fastigheten, da det kan leda till 6kad exponering av féroreningarna samt
Okad fororeningsspridning. I dagvattenutredningen beskrivs tvéa scenarion,
dér det ena utgdr fran att marken atgérdats och det andra scenariot dir
dagvattenatgirderna anpassats utifran markféroreningarna. Avsikten ar att
det ska vara mojligt att tillimpa det forstndmnda alternativet. Se vidare
under kapitlen Fororenad mark, s. 21-22, samt Dagvatten, s. 22-25.

De modellerade dagvattenatgdrderna pavisar en reduceringsgrad av
fororeningar for 2-arsregnet med ca 45 % uppemot 80 %.
Fororeningssituationen i efterldget med rening ligger sdledes ldgre dn
nuldgessituationen for samtliga redovisade fororeningar. Exploateringen
bedoms alltsa ha en positiv effekt pd Storsjons mojligheter att uppna
miljokvalitetsnormerna.
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En beddmning av PFAS/PFOS, PBDE och fluoranten har inte varit mgjlig,
da dessa inte finns tillgéngliga f6r modellering i StormTac. Vad giller
PFAS/PFOS s& bedoms dock sannolikheten for att omradet paverkats
indirekt fran industrier vara 1ag. Omradet har heller inte anvénts som
Ovningsplats for raddningstjénsten.

Samhéllsbyggnad gor, utifrdn genomford dagvattenutredning, beddmningen
att planforslaget inte innebar ndgon risk for forsdmring av Storsjons status
och inte heller dventyrar mdjligheten att uppnéd miljokvalitetsnormerna.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Naturmiljo

Befintlig mark och vegetation

Marken inom planomrédet bestar huvudsakligen av asfalts- och grésytor.
Buskvegetation och planteringar forekommer primaért intill dldreboendets
fasad och uteplats, men finns dven i viss man pé andra stédllen pd girden.
Vid den sddra infarten, mot Rddmansgatan, star tva trdd placerade. |
angransande fastighetsgrans, utanfor planomradet, finns tre bjorkar som
bidrar med ett gront inslag till gérden.

Pdverkan pa mark och vegetation
Den planerade bebyggelsen medfor att gronytor kommer att tas i ansprak till
formén for det nya bostadshuset.

Kvarteret Brevbéraren ér, liksom méanga andra kvarter i Hornsberg, ett
omrade med relativt fa inslag av gronska, dér det finns behov av att skapa
gronare, mer trivsamma innergardar for att forbéttra lokalklimatet och
frimja biologisk méngfald. For att mojliggora detta reglerar detaljplanen att
minst 30 % av garden ska vara planterad med en variation av grés,
blommor, trdd och buskar. Planforslaget mojliggor séledes for tillskapandet
av en hogre andel kvalitativ gronska dn vad som finns inom omradet idag.

Ekosystemtjéinster
Begreppet ekosystemtjinster anviands for att synliggdra den nytta
maénniskan far fran naturen helt gratis.

Inom planomrédet finns idag reglerande ekosystemtjinster i form av
grasmatta och planteringar. Dessa ér viktiga for att kunna fordroja
dagvatten. Traden intill omradet erbjuder skugga, men fungerar dven
stddjande genom bildande av fotosyntes och syreséttning av luften.
Planomrédet saknar dock sammanhéngande vixtlighet och bidrar
huvudsakligen till kulturella ekosystemtjanster genom att det skapas en plats
dir boende kan koppla av eller umgas pa fritiden. Genom att reglera gardens
utformning dr ambitionen att sdvil bibehélla de funktioner som finns som att
frimja forutsdttningarna for att fler ska kunna tillskapas.

Geotekniska forhdllanden
Da planomradet &r exploaterat sedan tidigare gor Samhillsbyggnad
beddmningen att marken ér ldmplig for bebyggelse. Infor bygglov kan det
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krévas en mer forfinad grundundersokning for att ndrmare faststilla vilka
byggnadstekniska I6sningar som dr lampliga.

Kulturmiljo

Kulturhistoriskt vérdefulla byggnader och miljéer

Planomradet ligger i centrala Hornsberg och dr utpekat i kommunens
kulturmiljoprogram, etapp 2. Omradet lyfts fram som en av stadens mest
framtradande 1940-50-talsmiljoer, med bebyggelse som vittnar om platsens
centrala roll under efterkrigstiden.

Arkitekturen dr tidstypisk med enkla fasader i ljus puts eller tegel, sadeltak 1
rott tegel, balkonger och butiksfonster av ddeltrd. Miljon har hittills varit
motstdndskraftig mot férandringar och det védlbevarade uttrycket i omradet
ger hoga upplevelsevérden.

Exempel pa tidstypisk arkitektur langs Hornsgatan.

Inom planomrédet ar variationen 1 byggalder storre dn vad den dr generellt 1
nirliggande kvarter. Bostadshuset lings Bergsgatan, pé fastigheten
Brevbiraren 3, dr den dldsta byggnaden i kvarteret och uppfordes 1947.
Bostadshuset pa Brevbidraren 1, vid Hornsgatan/Rddmansgatan, uppfordes
1979. Aldreboendet samt bostadshuset pa fastigheten Brevbiraren 1, utmed
Hornsgatan, uppfordes 1995 och ér de senast tillkomna byggnaderna inom
kvarteret.

Planforslaget innebdr att ett nytt bostadshus far uppforas pé tradgérdssidan
av det befintliga dldreboendet. Den nya bebyggelsen ska anpassas efter
omgivningen avseende materialval och skala, vilket bland annat innebér att
hdjden ska forhalla sig till befintlig bebyggelse, tak ska utformas som
sadeltak och fasad ska vara i ljus puts eller tré, alternativt i tegel.
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Bedomningen éar att det nya bostadshuset kan smalta in vél i sin omgivning,
utan risk for negativ paverkan pé kulturmiljon.

Bebyggelse

Foreslagen ny bebyggelse innebér att ett nytt bostadshus kan tillskapas 1 ett
centralt lage, vilket stéller krav pé ett medvetet forhallningssétt till
omgivande bebyggelse. Den nya bebyggelsen kan bidra till att forstérka
omrédets upplevelseviarden genom att knyta an till dess karaktér.

Befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns totalt fem byggnader. De tre bostadshusen inom
Brevbararen 1 respektive 3 inrymmer hyresldgenheter. Inom Brevbéraren 2
finns ett dldreboende/sérskilt boende som inrymmer 18 ldgenheter,
gemensamma ytor samt personalutrymmen. Under dldreboendet och del av
Brevbiraren 1 finns ett underjordiskt garage. Miljohus finns séder om
ildreboendet, inom Brevbéraren 2.

De niarmaste omgivningarna domineras av bebyggelse i tva till tre vaningar
plus suterrangplan. Inom intilliggande kvarter finns ett antal byggnader med
hogt kulturhistoriskt varde. Det dr 1 allmédnhet fasader i tegel eller ljus puts.
Huvudsaklig anvindning &r bostdder, men det finns dven inslag av kontor
och handel.

Befintlig plats

Planomrédet innefattar en bostadsgérd med markparkering ldngsmed
dldreboendets kortsidor. Garden utgdrs 1 6vrigt av en sammanhédngande
griasyta med enstaka inslag av vegetation.

Utformning

Ny bebyggelse

Planforslaget innebér att ett nytt bostadshus kan uppforas pa tradgirdssidan
av det befintliga dldreboendet. Den foreslagna exploateringsnivan blir
saledes hogre én i dagsldget, men har anpassats till sdvél omgivande
bebyggelse som till mojligheten att bibehélla en gemensam vistelsemiljo for
boende inom omradet.

Tanken dr att gardsrummet vid dldreboendet och nu byggnad ska kunna nas
via en gangvag i stenmjol med ett maximalt lutningsforhallande om 1:20. Pa
sa sitt kan alla nd garden och den blir en moétesplats for boende inom hela
planomradet.

Gestaltning

Utformning och exploateringsniva har under planarbetet studerats 1
forhallande till kulturmiljé och stadsbild, sol- och skuggforhdllanden, samt
in- och utblickar. Aven vikten av att kunna skapa en gemensam utemiljo for
alla boende inom planomradet har tagits i beaktande.

Skalan ska forhélla sig till den narmsta omgivningen, vilket innebér att ny
bebyggelse kan uppforas i hogst tva vaningar plus suterrdngplan. Tak ska
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vara sadeltak och fasader ska utformas i ljus puts, tré eller tegel, inga
synliga elementskarvar tilléts.

Utblickar fran befintlig bebyggelse kommer till viss del att paverkas da
planforslaget mojliggor for bebyggelse mot garden. Viss skuggning kommer
att uppstd, men beddms bli sé pass liten att det inte utgér ndgon betydande
oliagenhet for de boende. Skuggstudier redovisas nedan.

Skuggning vid vardagjamning, kl. 9-12

Skuggning vid vardagjamning, kl. 15-18

Skuggning vid sommarsolstand, kl. 9-12
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20.Juni 15:00
Skuggning vid sommarsolstand, kl. 15-18

Anvandningsbestdmmelser for kvartersmark
Inom kvartersmark medges anviandningarna B, O, P1 och K.

Anvindningen B — bostdder, giller for hela kvartersmarken, vilket bland
annat inkluderar dldreboende, LSS-boende och bostadskomplement. Utover
bostidder far kvartersmarken ocksa byggas under med ett parkeringsgarage,
vilket anges med anvdndningsbestdmmelsen (P1) — parkeringsgarage far
anordnas under mark /gardsbjilklag samt inom byggnadens suterrdngplan.
Att planbestdmmelsen anges inom parentes innebér att den har en vertikal
begransning, dvs. att den géller endast under mark. Eftersom planomradet
sluttar géller anvindningen dven dir garageplanet gar fran att ligga helt
under mark/gardsbjilklag till att framtrdda som suterringvaning ned mot
planomrédets Ostra infart. Bestimmelsen sékerstéller befintlig
markanviandning.

Befintligt dldreboende forses, utdéver anvandningen B, med anvindningen
O —tillfillig vistelse, hotell. Syftet med bestimmelsen &r utdka
anvindningsmdjligheterna for byggnaden.

Anvindningen K — kontor finns i planomradets norddstra del, mot
Bergsgatan, och sékerstéller befintlig markanvdndning inom planomrédet.
Anvindningen begrinsas till att gélla enbart i sluttningsvéning.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Planbestimmelser for att reglera befintlig bebyggelse grundar sig pa
gillande anvindning och utformning. Byggnadsarea, byggnadshdjd,
nockhdjd och takvinkel regleras séledes utifran hur det ser ut i nuldget. Inom
dessa delar foreslas inga d@ndringar.

Placering av ny bebyggelse regleras genom egenskapsomrade i planens
mellersta del. Inom detta omrade regleras nockhdjden till +319 meter dver
angivet nollplan. Hojden innebér att det &r mojligt att uppfora en byggnad i
tva plan plus suterridng, vilket motsvarar hojden pa det befintliga
dldreboendet. Storsta tillatna byggnadsarea inom denna del dr 290
kvadratmeter. Minsta tilldtna takvinkel ar 27 grader. Del av omradet har
avgrénsats och regleras med en nockhdjd om +310,5 meter 6ver angivet
nollplan. Inom denna del &r avsikten att mojliggora for tillbyggnad av
terrass/altan/uteplats.
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For att sdkerstdlla att det nya bostadshuset anpassas till omgivande
kulturmiljo géller for ny bebyggelse dven utformningsbestimmelse fi, f> och
f3. Planbestimmelse i anger att fasad ska uppforas 1 ljus puts eller tra,
alternativt i tegel, medan bestimmelse f> reglerar att tak ska vara sadeltak.
Planbestdmmelse f3 reglerar att fasad ska utformas utan tydliga
elementskarvar och modulskarvar, alternativt att fasader ska ha en tydlig
monsterverkan inom vilka elementskarvarna inarbetas.

P& den gemensamma garden medges endast komplementbyggnader,
exempelvis miljohus och/eller cykelgarage. For att dessa inte ska tillatas
uppta alltfor stor del av friytan medges en sammanlagd byggnadsarea om
maximalt 50 kvadratmeter. Detta regleras med bestimmelse es. Inom ett
mindre omréde, intill dldreboendets véstra kortsida, regleras genom
bestimmelse e att komplementbyggnad fir uppforas till en storsta
byggnadsarea om 25 kvadratmeter, inom denna del foreslas att miljohus
uppréttas. Hogsta nockhdjd for komplementbyggnad dr 4 meter.

For att mojliggora en gronare gard med sévil ekologiska som estetiska
varden, samt for att forbattra mojligheterna till en hallbar
dagvattenhantering anvidnds planbestammelse b fOr att reglera att garden ska
utformas som en gemensam vistelseyta och att en viss andel (30 %) ska
planteras med en variation av grés, trdd, buskar och blommor.

Prickmark, dvs. mark som inte far férses med byggnad, finns i planomradets
norra delar for att sdkerstdlla att ingen ny bebyggelse placeras direkt utmed
gatan. Korsmark finns pé gérden, dér endast komplementbyggnader tillats,
samt mellan dldreboendet och Radmansgatan, dédr bestimmelsen reglerar att
marken far byggas 6ver med balkong och bursprak, vilket &r forenligt med
gillande utformning.

Dartill regleras dven markreservat for gemensamhetsanldggning inom delar
av planomrédet. Planbestimmelse g reglerar markreservat for
gemensamhetsanlédggning, bestimmelsen ar avsedd att gélla samtliga
andamal som idag omfattas av Brevbdraren GA:2, medan g> reglerar
gemensamhetsanlidggning for underjordiskt garage. Befintlig
gemensamhetsanlédggning kan behdva omprovas 1 samband med ett
genomforande av detaljplanen, se vidare under avsnittet
Gemensamhetsanldggningar, servitut och ledningsriitter, sida 22.

Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse

Planforslaget innebér att det blir mojligt att bygga ett nytt bostadshus som
avses anvandas for LSS-bostéder, vilket medfor nya arbetsplatser i
kvarteret.

Tillganglighet
Tillgénglighet &r en grundldggande forutséttning for ménniskors delaktighet
1 samhdllet. En otillgénglig omgivning inskrdnker rorligheten och

valfriheten, med negativ paverkan pé hélsan som en konsekvens. Grupperna
funktionshindrade och éldre har en sirstéllning 1 detta avseende.
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Planforslaget ger mdjlighet att na innergarden frdén Ra&dmansgatan utan
storre nivaskillnad. Sluttningen inom planomréadet &r begransad och en
maximal lutning om 1:20 efterstrdvas for att alla ska kunna ta del av och
nyttja den gemensamma gérden.

Tillgénglig parkering och angoring bedoms kunna 16sas — se vidare i
avsnittet Parkering, varumottag och utfarter langre ned.

Friytor

Lek och utemiljo

Fysisk aktivitet dr en forutsittning for god fysisk, mental och social
hélsoutveckling. Ménniskors hélsa formas i samspel mellan individuella
forutséttningar och den omgivande sociala miljon. Barn och dldre ar
sarskilda grupper som vinner pa nira tillgénglighet.

I plan- och bygglagen finns det uttalade krav pd att det ska finnas tillrackligt
stor friyta lamplig for lek och utevistelse vid bostdder. Behovet édr dven ett
allmént intresse som ska tillgodoses inom eller i ndra anslutning till
omraden med sammanhéllen bebyggelse.

Planforslaget medfor att delar av garden tas 1 ansprak till forman for ny
bebyggelse. For att sékra att friytor ska finnas tillgéngliga for de boende
inom omrédet har exploateringsnivan utretts under planarbetet. En
tillkommande sammanlagd byggnadsarea om hégst 390 m? bedéms kunna
uppnas utan att de gemensamma fri- och gronytorna paverkas negativt.

Gaérden ska utformas for gemensam vistelse med varierad gronska som kan
bidra till vdlbefinnande och mental stimulans. Skydd fran vader och vind
ska sdrskilt beaktas, liksom mgjlighet till skugga och utrymme for vila.

Da den direkta ndrheten till allmdnna gron- och parkomraden ar relativt
begrinsad dr det av sérskild vikt att den gemensamma garden utformas med
kvalitativa vistelse- och rekreationsytor for sdvil barn som vuxna.
Utformning och placering av komplementbyggnader i form av cykelgarage,
miljohus och liknande behover vara genomtéankt for att inte i onddan gora
ytor som kunnat nyttjas skuggiga eller svdranvinda.

Rekreation och idrott

Nérmsta park dr Runeborgsparken, som ligger drygt 250 meter sydost om
planomrédet. Cirka 500 meter sydost om omradet ligger Dalhemsparken och
Surfbukten med manga aktiviteter. Dirtill finns dven Ostberget, cirka 500
meter vister om omridet.

Gator och Trafik

Planomrédet ligger centralt pa Froson, inom det kommunala gatunitet.
Léget innebdr att det finns goda forutséttningar att ta sig till/frdn omradet till
fots, med cykel eller med kollektivtrafik. Markanvindningen inom omradet
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fordndras inte, diremot mdjliggors for ett nytt bostadshus inom omrédet,
vilket bedoms kunna generera en marginell trafikkning.

Gatundit

Ré&dmansgatan ar mattligt trafikerad. Gatan dr dubbelriktad och kdrbanan ér
cirka 7 meter bred. Langs gatans sodra sida medges idag kantstensparkering.
Trottoaren &r cirka 1,8 meter bred pa gatans sodra sida, respektive 2,5 meter
bred pa den norra sidan.

Hornsgatan dr ocksa mattligt trafikerad, dubbelriktad och med en kérbana
om cirka 9 meter. Kantstensparkering medges i bada riktningar. Trottoaren
ar cirka 3 meter bred pa gatans vistra sida, respektive 2,5 meter bred pa den
Ostra sidan.

Bergsgatan dr desto mer trafikerad, med cirka 4000 fordonsrorelser per
arsmedeldygn. Gatan ar dubbelriktad och kérbanan dr cirka 7 meter bred.
Kantstensparkering medges ej ndrmast planomradet. Trottoaren &r cirka 2
meter bred péd gatans vistra sida och 1,7 meter bred pé den Ostra sidan.

Gdng- och cykeltrafik

Det centrala ldget med nérhet till mdnga mélpunkter innebar goda
forutséttningar for att rora sig till fots eller med cykel. Samtidigt &r
trottoarerna i nérheten i allmidnhet smala och cyklande sker i blandtrafik.
Aven om det vore dnskvirt med bredare trottoarer lings savil
Radmansgatan som Bergsgatan bedoms det inte nddvéandigt for planens
genomforande.

Kollektivtrafik

Busshéllplatser med god turtéthet finns inom 300 meter frén planomradet
(ca 80 meter fagelvédgen). Héllplatserna finns pa Bergsgatan, Fjéllgatan och
Fritzhemsgatan.

Parkering, varumottag och utfarter

Kommunfullméktige antog i april 2016 en parkeringspolicy som innebér att
parkering i storre utstrackning ska anvéndas som ett styrmedel for att nd en
héllbar samhaéllsutveckling i kommunen. Policyn innehaller parkeringstal
for cyklar och bilar kopplat till olika verksamheter. Flexibla parkeringstal
har inforts som mojlighet att minska antalet bilparkeringsplatser vid
forekomst av mobilitetsatgérder som till exempel bilpool och elcykelpool,
nérhet till kollektivtrafik med hog turtithet etc.

Planomradet ligger pa Froson och ska bedomas utifrén parkeringstalen for
zon 2 1 kommunens parkeringspolicy.

Aktuellt planforslag innebér att ett nytt bostadshus kan uppforas. Da
avsikten dr LSS-bostéder berdknas behovet utifran parkeringstalen for vard-
och gruppbostéider. Parkeringstalen har da ridknats ned en aning dé det kan
forvintas att de boende har ett lagre behov av bil- och cykelplatser dn
genomsnittet.
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Tabellerna nedan redovisar det uppskattade behovet av parkeringsplatser for
cykel och bil vid ett genomférande av detaljplanen, samt forslag till 16sning.

Krav enligt P-policy Bil P Cykel P
Totalt Inomhus Utomhus

Hornsgatan 14, 13 32 24
Bostader
Radmansgatan 9, 3 4 10
SABO
Bergsgatan 15, 11 27 20
Bostader
Nytt gruppboende 2 2 6

29 65 60
Forslag Bil P Cykel P

Utomhus

Utomhus 13 69
(Varav HKP) (2)
Garage 23

36

Bilparkering

I dagslédget finns mojlighet till parkering savél pa gérden som i det
underjordiska garaget. Ytterligare tva garageplatser finns i bostadshuset
utmed Hornsgatan. For det nya boendet bedoms 2 bilplatser bli nédvindiga,
vilka kan ordnas genom markparkering pa garden.

De skisser som tagits fram visar att sammanlagt 13 markparkeringsplatser
kan ordnas inom planomradet (varav tva handikappanpassade). Dértill kan
23 platser ordnas 1 garage. Det innebér att totalt 36 parkeringsplatser kan
anordnas inom planomrédet, vilket ger ett dverskott pa 7 platser utifran
forvantat behov. I hdandelse av att befintligt dldreboende omvandlas till
hotell 6kar dock parkeringsbehovet med 7 platser (totalt 10), vilket ryms
inom angivet forslag.

Tillgdngliga parkeringsplatser placeras pa dldreboendets respektive
kortsidor, vilket innebér att alla entréer kan nas inom 25 meter.

Det underjordiska garaget avses inrédttas som gemensamhetsanldggning, se
mer under avsnittet Gemensamhetsanldggningar, servitut och
ledningsrditter, s. 27.

Cykelparkering

Cykelparkeringens placering och utformning &r avgorande for hur vél de
kommer att anvéndas. Cykelparkeringar ska vara trygga, sikra och
utformade sa att de dr bade tillgéngliga och ser inbjudande ut.

Behovet av cykelparkering kommer att 6ka med 2 platser inomhus och 6
platser utomhus. Enligt de skisser som tagits fram finns gott matt for att
kunna l9sa parkering bade inomhus och utomhus. Cykelparkering utomhus
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foreslés 10sas gemensamt for hela planomradet genom cykelgarage och
cykelstdll. Tillkommande behov av cykelparkeringsplatser inomhus 16ses 1
cykelgarage i den nya byggnadens sluttningsvaning.

Angoring och varuleveranser
Tillgdnglig angdring och varuleveranser kan ordnas via Rddmansgatan, se
dven avsnittet Avfall, sidorna 18—19.

Halsa och Sakerhet

Rdddningstjéinst

Insatstiden motsvarar den tid som forflyter frdn dess att raddningsstyrkan
larmats till dess att riddningsarbete har paborjats. For Brevbararen 1-3 dr
insatstiden under 10 minuter.

Tillgéngligheten for brandfordon 4r god péd de befintliga gator som finns i
omradet. For att underlétta slackangrepp och minimera insatstiden bor
rdddningsfordon komma sa nira byggnadens entré att man inte behover dra
slang och transportera materiel mer dn 50 meter, samma avstand géiller om
utrymning avses ske med bdrbara stegar.

Avstandet mellan gata och entré dr mindre dn 50 meter inom det aktuella
planforslaget.

Brandvatten
Brandposter finns cirka 12 respektive 45 meter ifrén planomradet, bida med
en kapacitet om 20 1/s, vilket ar tillrdckligt. Ingen utbyggnad behovs.

Slackvatten

Erforderliga fordrojningsvolymerna for dagvatten dr storre &n den volym
som tillskapas genom sldckvatten vid en eventuell brand. En stor del av
slackvattnet fordngas vid slickarabetet men resterande hamnar slutligen i
dagvattensystem som ledningar, brunnar och dagvattenanldggningar.

Foreslagna dagvattendtgéarder kan anldggas med mojlighet till avstingning
av utlopp for att begrinsa slackvattnets utbredning till dess att féroreningar
omhéndertagits.

Brandskydd
Utgéngsldget enligt Boverkets byggregler (BBR) dr att avstdndet mellan

byggnader ska vara minst 8 meter, oavsett vilken tomt eller fastighet
byggnaderna tillhor. Om avstandet inte kan uppnas ér det forsta alternativet
normalt sett att byggnaderna skyddas till motsvarande hogsta brandcells-
eller brandvéggsklass for respektive byggnad. Olika byggnader delas in 1
byggnadsklasser beroende péd skyddsbehovet inom byggnaden. Vid
beddmningen ska hénsyn tas till troliga brandforlopp, potentiella
konsekvenser vid en brand och byggnadens komplexitet.

Om det nya bostadshuset uppfors som LSS-bostider &r det att klassa som
verksamhetsklass 5B enligt Boverkets byggregler (BBR 5:215). For att
sakerstdlla att alla krav kring brandskydd uppfylls dr det av vikt att en
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behorig brandkonsult anlitas tidigt for att byggnaden ska kunna anpassas for
att uppfylla lagkraven i BBR. En fullstdndig brandskyddsbeskrivning ska
uppréttas av brandkonsult for att bifogas 1 bygganmalan/bygglovsansokan.

For LSS-bostéder bor utformningen av brandlarm, sprinklersystem samt
ovrigt brandskydd sirskilt beaktas. Sprinklersystem bor vara
boendesprinkler typ 3. Kapaciteten i VA-ledningen é&r tillricklig, men frégan
bor tas 1 beaktande vid dimensionering av servisen.

Buller

Foreslagen bebyggelse planeras cirka 30 meter frin Bergsgatan med ett
befintligt hus som skdrmar mot gatan. Gemensam uteplats foreslés
huvudsakligen placeras pé skyddad sida, viaster om det nya bostadshuset,
vilket innebar att alla ldgenheter bedoms fa en uteplats som klarar
riktviardena. Rddande forutsittningar, samt foreslagen placering innebir att
nagon berdkning av de ekvivalenta riktvdrdena for fasad, 60 dBA, inte
bedomts vara nédvindig for planerad bebyggelse.

Vid detaljplaneldaggning ska ljudnivén for samtliga bostéder inom
planomrédet ses dver, darfor har en bullerberidkning genomforts mot
befintlig bebyggelse utmed Bergsgatan, som dr den hogst trafikerade gatan i
omradet. Berdkningen indikerar att ekvivalent ljudnivé kan komma att
overskridas nigot (58-63 dBA). Ovriga omgivande gator ir betydligt ligre
trafikerade och alstrar saledes inga ekvivalenta ljudnivéer jamférbara med
de riktvirden som finns. For uteplats finns inga indikationer pé att
riktvdrdena skulle komma att dverskridas.

For att uppfylla bullerférordningens krav forses bostadshuset utmed
Bergsgatan med planbestimmelser. Eftersom det ror sig om ett befintligt
bostadshus foreslas bestimmelser som avser utformning och
lagenhetsfordelning:

[f4 - Minst hdlften av bostadsrummen i varje ligenhet ska orienteras mot en
ljudddimpad sida

v1 - Enkelsidiga ldgenheter mot Bergsgatan ska vara mindre dn 35 m2

Oversviimningar

Samhéllsviktiga verksamheter som t.ex. LSS och éldreboenden ska enligt
Oversiktsplan 2040 lokaliseras ver flodesnivan Qmax, +296,35 meter dver
havet. Qmax &dr den uppskattade maximala vattennivén som teoretiskt
berdknas kunna uppnaés till f6ljd av klimatforandringar och 6kade
vattenfloden.

Planomradet ligger med god marginal over flodesnivan.

Radonférekomst
Planomréadet ligger inte inom hogriskomrade for radon.
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Risk for skred

En geoteknisk undersdkning genomfordes infor uppforandet av det
befintliga dldreboendet, 1994. Marken visade sig dé lampad for byggnation.
Samhillsbyggnad bedomer dérfor att marken ar [amplig for bebyggelse.
Infor bygglov kravs dock en mer forfinad grundundersdkning for att
nirmare faststidlla markens beskaffenhet.

Férorenad mark

I nérhet till planomrédet har det tidigare bedrivits verksamhet i form av
skrotupplag samt kemtvétt. For att utreda eventuell forekomst av
fororeningar i jord och grundvatten har en miljoteknisk markundersékning
genomforts. Dértill har en kompletterande undersokning utforts (Lektus,
2021-12-21).

Undersokningarna pavisade hoga halter av framst PAH:er och aromater pa
den plats dir nytt bostadshus planeras. I tva provpunkter uppméttes kraftigt
forhojda halter av PAH-H 6verskridande farligt avfall (FA), osdkerhet finns
kring fororeningens utbredning. Aven metaller éverskridande kiinslig
markanvéndning (KM) har uppmétts inom detta omrade samt i den Ostra
delen av fastigheten.

Boende 1 omradet och tillfalligt besokande kan komma att exponeras for
fororeningarna. Risk for exponering finns da ytan utgdrs av grés och inte
nagon hdrdgjord yta. Eventuella markarbeten pé fastigheten kan leda till
okad exponering av fororeningarna genom exempelvis hudkontakt och/eller
damning. Risk finns dven for 6kad fororeningsspridning i samband med
markarbeten och omrérning av massor.

Da ytan utgors av grés finns risk att spridning av fororeningarna kan ske
med grundvattnet. Dock har inga forh6jda halter av PAH:er eller aromater
uppmatts i grundvattnet. I grundvattnet har dock arsenik i hog respektive
mattlig halt kunnat uppmétas. Den forh6jda halten arsenik bedoms inte
utgdra ndgon risk dd inget uttag av grundvatten sker pd eller i nérheten av
fastigheten.

I samband med anldggningsarbete inom omradet kommer
exponeringsriskerna 6ka for en tid. D4 planerna &r att bygga ett bostadshus 1
suterrdng bedoms de ovre lagren av fororeningarna kunna griavas bort i
samband med grundldggning. Massor som uppkommer i samband med
anldggningsarbeten inom fastigheten dr mattligt till mycket férorenade och
ska darfor inte anvéndas fritt. Massorna ska ldmnas in till godkidnd
mottagare och borttransporteras av transportor med tillstand. Exploatoren
ska kunna visa pé att de massor som ldmnas kvar ska ha halter
understigande kédnslig markanviandning, alternativt att en riskbedémning ska
visa att de fororeningar som eventuellt méste ldmnas kvar inte utgér nagon
risk for manniskors hilsa eller miljon.
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Risken for spridning av féroreningar dr som storst vid schaktning eller
annan hantering av massor som uppbringar ldnshallningsvatten. Eventuellt
lanshallningsvatten ska renas innan det slépps vidare till recipienten.

Bedomningen ér att efterbehandlingsétgirder i form av exempelvis
schaktsanering krévs infor nybyggnation. I samband med schaktsanering ska
miljokontroll 1 form av provtagning av schaktbotten och schaktviggar
genomforas for att sdkerhetsstélla att inga fororeningar ldmnas kvar.

I avvaktan pa efterbehandling bor alla former av markarbeten undvikas pa
fastigheten, da det kan leda till 6kad exponering av fororening samt dkad
fororeningsspridning.

Eventuella kommande markarbeten inom undersokningsomradet dr att
betrakta som anmélningspliktig verksamhet enligt férordningen om
miljofarlig verksamhet och hélsoskydd, SFS 1998:899. En anmélan om
avhjilpandedtgirder skall goras till aktuell tillsynsmyndighet 1 god tid,
minst sex veckor, innan planerad schaktstart.

Samhéllsbyggnad upplyser om att anmélan om vattenverksamhet, enligt 11
kap. miljobalken, kravs vid schaktning som kan paverka grundvattennivan.

Startbesked inte ges forrdn markfororeningarna avhjéilpts. Om det pé grund
av arbetsmiljorisker eller avstdnd mot nérliggande byggnader inte dr mojligt
att avhjélpa samtliga markfororeningar kan exploatdéren, om denne kan visa
att de kvarldimnade halterna inte utgér ndgon risk for minniskors hilsa eller
miljon, fa startbesked dven om djupt liggande fororeningar behdver ldmnas
kvar. Fragan om eventuell kvarldmning av fororeningar hanteras av aktuell
tillsynsmyndighet.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Planomradet ligger inom Ostersunds kommuns verksamhetsomrade for
vatten och spillvatten.

Dagvatten

For att beskriva forutséttningarna for en héllbar dagvattenhantering har en
dagvattenutredning tagits fram som underlag for planarbetet (Arctan 2022-
05-03). Utgangspunkten dr att motsvarande ett 2-arsregn (ett regn som 1 snitt
har tvé ars aterkomsttid) ska kunna fordrdjas och renas inom kvartersmarken
och att motsvarande ett 20-arsregn (ett regn som 1 snitt har tjugo ars
aterkomsttid) ska kunna foérdr6jas inom planomradet. Vid flddesberdkningar
har en klimatfaktor om 1,25 anvénts for att skapa storre marginal mot
framtida klimatforandringar. Tva scenarion beskrivs, ett dir marken ar
sanerad och ett dar dagvattenatgirderna anpassats utifrdn
markfororeningarna. Avsikten dr att alternativ ett ska kunna tillampas.

Inom kvartersmark ska dagvattnet vid ett 2-arsregn efter exploatering renas
och fordrojas ner till flodet av ett 2-arsregn fore exploatering. Utredningen
visar att det ger behov av en fordrojningsvolym om cirka 6,5 m® inom
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kvartersmark. For fordrojning av dessa floden ansvarar
exploatoren/fastighetsdgaren. Som reningsatgérder och fordrojningsatgérder
for 2-arsregnet foreslas rinnvdgarna i kombination med véxtbaddar eller
mindre 6verdimningsytor. Fordrojningen foreslas delas upp i1 tvd omraden
eftersom den planerade byggnaden kommer att dela av innergérden.
Fordrojningen av 2-arsregnet for den nordostra delen beddms ocksa kunna
16sas genom en planerad hojdsittning och nedsénkta véixtbaddar i de
planerade gronytorna. Eftersom fordréjningsbehovet ér relativt litet bedoms
det vara tdmligen enkelt att tillskapa den erforderliga fordrdjningsvolymen.
Att tillskapa en trivsam miljé med stor andel 6ppna grona l6sningar som
dven skapar ett estetiskt varde har varit styrande.

Inom planomradet ska dagvattnet vid ett 20-arsregn efter exploatering
fordrdjas ner till flodet av ett 20-arsregn innan exploatering, vilket skapar ett
fordréjningsbehov om cirka 14 m>. Fér fordrdjning av dessa fléden ansvarar
VA-huvudmannen. Hela denna volym kan tillskapas 1 omradets lagpunkt
vilket da skulle vara pé Ostra gaveln om den befintliga byggnaden lédngs
Bergsgatan. En annan mojlighet &r att anldgga volymen med exempelvis
plastkassetter, rormagasin eller liknande vilket minskar ytbehovet avsevirt.
Plastkassetter och "tomma volymer” har ocksa andra fordelar utifran ett
drift- och skotselperspektiv.

Eftersom gérden har en tydlig lutning i norddstlig riktning bedoéms det
nodvindigt att planera garden med grunda planerade rinnvégar. Dessa ska 1
mojligaste man vara vegetationsbeklddda for att uppnd samma funktion med
en trég och ren avrinning. Fér den nya byggnaden bedoms att principen med
utkastare ut 6ver den intilliggande vegetationsytan gar att nyttja.

lllustration av dagvattenatgirder.
Gron skraffering illustrerar
oversilning, ljusbla linjer ar
definierade rinnvagar inom
gardsytan, gron finare skraffering ar
fordrojning av 2-arsregn i ex.
vaxtbaddar, lila finare skraffering ar
fordrdjning av 20-arsregn, cyan
tunna linjer ar rinnvagar idag,
tjockare bla linjer ar huvudsakliga
rinnvagar vid skyfall, lila linjer ar
skyfallsvagar ut fran omradet. Grén
skraffering med bokstaven A visar
asfalterade parkeringsytor med
oversilning till intilliggande ytor
samt uppsamling i ledning till
fordrojning.
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Dagvattenhantering vid férorenad mark

Eftersom omradet har en rddande problematik med markfororeningar
behdver detta tas 1 beaktande vid den fortsatta planeringen av
dagvattenhanteringen. Utgangslidget bedoms dnda vara att samma Idsningar
som beskrivits ovan dr aktuella &ven om markfororeningarna inte kan
avhjilpas. Den avgorande skillnaden ar att dagvattenldsningarna anléggs
med tét botten och vid behov tita sidor. Fordrojningsvolymerna kan ocksa
anldggas som “tomma volymer” med strypt utflode (motsvarande nulédget)
genom att exempelvis rormagasin anlaggs.

Om marken inte kan atgérdas gillande markfororeningar behover
dagvattendtgirderna g tvirt emot annars vanligt forekommande enkla och
robusta lodatgirder. Exempelvis kan genomsléppliga beldggningar sa som
grusgangar i stéllet hardgoras och dversilning med infiltration ersittas med
ett tillfort rent material och underliggande tit gecomembran. Aven material
for exempelvis krossdiken och véxtbdddar maste utifran detta perspektiv
tillforas ett rent material och omslutas av tita geomembran och avledas via
tat ledning till anslutningspunkten.

Vidare ska andelen markarbeten minimeras da det forvéntas foreligga en
forhojd risk for spridning av markfororeningar nér marken bearbetas. For att
1 mojligaste mén minimera en eventuell spridning ska markarbetena ocksa
planeras till torrare vaderlek.

I ett scenario dir dagvattenatgérderna behdver anpassas pa grund av
forekomst av markfororeningar och atgérderna utformas téta, anldggs med
tillforda rena material samt tdt avledning via ledning till anslutningspunkt
beddms inte att fororeningshalterna i det hanterade dagvattnet 6kar som en
foljd av markfororeningarna. Detta under forutséttning att samma principer
med tét avledning och tillférda rena material anvands i
rinnvdgarna/avledningen fram till dtgdrderna samt fram till
anslutningspunkten.

Under en skyfallssituation sker begrinsad infiltration eftersom marken ar
mattad, pdverkan pa eventuellt fororenad mark via infiltration 1 hdndelse av
ett skyfall blir ddrav begrénsad.

Skyfallshantering

Vid extrema regn kommer inte dagvattensystemet klara av att hantera de
floden som uppstar. Marken blir mittad, ledningar gar fulla och
anldggningar svimmar over. I ett sddant scenario avrinner dagvattnet ytligt
pa mark. For att undvika risk f6r skador vid en sadan situation krévs att
marken planeras hojdmaéssigt s att avledning av dagvatten kan ske pa ett
sdkert satt. Lagpunkter far inte tillskapas sé att ddmningssituationer kan
undvikas. Hojdsattningen ska hela tiden tillse att dagvattnet avrinner fran
byggnader, detta &r sérskilt viktigt vid exempelvis entréer och infarter.

Dagvattnet ska kunna ta sig sédkert genom omradet, vidare nordvist mot
Ré&dmansgatan och norddst mot Bergsgatan for vidare transport mot
Storsjon.
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Sammanfattning

Sammanfattningsvis bedoms en god dagvattenhantering kunna 16sas inom
planomrédet genom bland annat dversilning, planerad hojdséttning,
vixtbdddar och fordrojningsatgarder. Géillande reducering av fororeningarna
beddms en god rening kunna nis for samtliga redovisade fororeningar for 2-
arsregnet. Fororeningssituationen for efterldget med rening pavisar en
fororeningssituation motsvarande nulédget eller béttre.

Viérme och kyla

Samtliga byggnader inom planomradet dr anslutna till Jimtkrafts
fjarrvarmenét. Planerad bebyggelse kan anslutas mot befintligt hus,
alternativt kan en ny varmeservis dras fram till byggnaden.

Avfall

Vid ett genomforande av detaljplanen kommer befintligt miljohus att rivas
till formén for ny bebyggelse. For att sékerstélla att avfallshantering kan nas
inom 50 meter fran entréer till samtliga bostadshus inom planomradet
foreslas att tva sophus tillskapas inom planomradet.

Det ena sophuset avses placeras inom Brevbdraren 1, langsmed
dldreboendets kortsida. Hansyn tas till utblickarna frén dldreboendet och
placeringen har anpassats darefter. Det andra sophuset avses integreras i
dldreboendets garageplan, ut mot Brevbiraren 3, alternativt pa garden inom
Brevbiraren 3. Dragvig fran avfallsutrymme till sopbil féir inte Gverstiga 10
meter, vilket bedoms klaras for samtliga alternativ. Angéring for sopbilen
kommer, enligt foreslagen placering, att ske lingsmed R&dmansgatan. Detta
innebdr en forbattring mot nuldget, da sopbilen slipper backa in pa
fastigheten. D4 planomradet sluttar dr det av stor vikt att beakta lutningen
dar kirlen ska dras, d& kdrlen ofta kan vara tunga.

Avfallsutrymmet ska dimensioneras for &tminstone sortering av matavfall,
restavfall, pappersforpackningar, plastforpackningar, metallférpackningar,
glasforpackningar, samt farligt avfall. Utrymmen och anordningar for
avfallshantering ska vara tillgénglighetsanpassade och utformas sé att
kraven pé god arbetsmilj6 for avfallshimtaren uppnas.

GENOMFORANDE

Genomforandedelen redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrittsliga atgirderna som behovs for att detaljplanen ska kunna bli
verklighet. Genomforandebeskrivningen har ingen egen rittsverkan utan
visar endast ett forslag pa hur detaljplanen kan genomfGras.

Tidsplan

Detaljplanen handldggs med standardforfarande. Preliminér tidplan for det
fortsatta arbetet &r:

Granskning maj/juni 2022

Antagande augusti/september 2022
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Genomforandetid

Genomfdrandetiden ir tio &r frén den dag planen vunnit laga kraft. Andring
av detaljplanen far ske under genomforandetiden for att infora
fastighetsindelningsbestimmelser.

Huvudmannaskap

Ingen ny allmin platsmark tillkommer vid ett genomforande av
planforslaget. Kommunen ar huvudman for de omgivande gatorna.

Atgirder inom allmén plats

Ingen ny allmén platsmark tillkommer vid ett genomforande av
planforslaget.

Ansvarsférdelning och ekonomiska fragor

Vid bygglovsprovning for ny bebyggelse kommer ingen planavgift

att tas ut. Planavgift tas istdllet ut genom planavtal som upprittats mellan
exploatdren och Ostersunds kommun. Exploatdren star for alla kostnader for
framtagandet av detaljplanen, inklusive tillhdrande utredningar.
Bygglovavgift kommer att debiteras enligt gidllande taxa.

Kostnaden for eventuell flytt av ledningar bekostas av exploatoren.
Kostnaderna for dtgirder inom kvartersmark, exempelvis markplanering och
atgirder for att fordroja dagvatten, bekostas av exploatoren.

Aktuella lantmiteriforriattningar bekostas av exploatdren.

Tekniska anlaggningar och ledningar

Teknisk forvaltning &r huvudman f6r allméinna dricksvatten-, spillvatten-
och dagvattenledningar, samt anordnar vid behov brandposter i samrad med
Jamtlands Rdddningstjanstforbund.

De dag- och spillvattenledningar som finns inom planomradet dr privata och
tillhor respektive fastighet. Exploatdren bekostar eventuell flytt av ledningar
inom kvartersmark/ planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Nedan redovisas detaljplanens fastighetsrittsliga konsekvenser som i
dagsldget kan bedomas for respektive fastighet.

Detaljplanen mojliggdr byggnation av ett nytt bostadshus. For att genomfora
detaljplanen kommer det bli nodviandigt med fastighetsreglering da avsedd
byggnation inte kan delas upp enligt nuvarande fastighetsgréns.

Fastighetsbildning

Planforslaget innebér att gidllande bestimmelser om tomtindelning (akt
2380K-350FRO) upphivs inom planomradet, vilket mojliggdr for ny
fastighetsbildning. Lampligheten {or atgérderna maste fortfarande provas i
en lantméteriforréttning.
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Skisserna som ligger till grund for planforslaget forhéller sig helt fritt till
nuvarande fastighetsgranser inom kvartersmark. Det kommer dérfor bli
nddvandigt med fastighetsreglering. Det dr mdjligt att 16sa framtida
fastighetsbildning genom att 6verfora mark mellan befintliga fastigheter
inom planomrédet. Ladmplig fastighetsbildning provas i en
lantmaiteriforrattning.

Konsekvenser for respektive fastighet

Brevbdraren 1

Planforslaget innebér att mark inom fastigheten kan bebyggas med
komplementbyggnad i form av exempelvis cykelgarage och/eller milj6hus.
Komplementbyggnaden avses ingd i gemensamhetsanldggning. I 6vrigt
innebdr planforslaget inga konsekvenser for fastigheten.

Brevbdraren 2

Planforslaget innebér att mark inom fastigheten kan bebyggas med nytt
bostadshus samt med komplementbyggnad/-er i form av exempelvis
cykelgarage och/eller miljohus. Komplementbyggnaden avses inga i
gemensamhetsanlidggning. Nuvarande fastighetsgrans mot Brevbidraren 3
kommer behdva éndras.

Brevbdraren 3

Planforslaget innebér att mark inom fastigheten kan bebyggas med nytt
bostadshus samt med komplementbyggnad/-er i form av exempelvis
cykelgarage och/eller miljohus. Komplementbyggnaden avses inga i
gemensamhetsanlidggning. Nuvarande fastighetsgrans mot Brevbararen 2
kommer behdva dndras.

Gemensamhetsanléggningar, servitut och ledningsrdtter
Planforslaget innebér inte att nagra nya ledningsrétter bedoms bli
nodvindiga.

Samtliga fastigheter inom planomradet omfattas av
gemensamhetsanliggning enligt beslut i lantméteriakt 2380K-2007/100. De
andamal som ingédr 1 anldggningen dr vagar, gangvigar, belysningsstolpar,
cykelgarage, parkeringsplatser, gronytor, anldggningar for
strOmforsorjningen, samt vatten- och avloppsledningar. Tillkommande
komplementbyggnader, exempelvis sophus, avses ocksé inga.

Gemensamhetsanldggningen kommer vid ett genomforande av detaljplanen
att behdva omprdvas 1 en lantméteriforréttning.

Underjordiskt parkeringsgarage avses inrédttas som
gemensamhetsanliggning, vilket provas i en lantmaéteriforrittning.

Vid en éndring eller begriansning av befintlig gemensamhetsanldggning ska
ersdttning utga till deldgande fastigheter, enligt 40a § anldggningslagen.

Erséttningsfragan provas i lantmaéteriforrattningen.

Omprovning ska bekostas av exploatoren.
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Administrativa fragor

Villkor for startbesked - marken inom planomradet dr fororenad,
detaljplanen reglerar dirfor, enligt 4 kap. 14 § PBL (2010:900), att
startbesked inte far ges forrdn markfororeningarna avhjilpts. Detta innebér
att det, i samband med ansdkan om bygglov, ska bifogas en atgiardsplan
eller liknande som redovisar hur de kénda fororeningarna ska avhjélpas.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen har handlagts av Plan och Bygg pa
samhillsbyggnadsforvaltningen genom Andrea Eriksson, planarkitekt,
Jenny Novén Norum, karttekniker och Jenny Dahlén Vestlund,
bygglovsarkitekt och byggnadsantikvarie. Under arbetet med att ta fram
detaljplanen har &ven Milj6 och Hilsa genom Hanna Modin, milj6inspektor,
samt Avfall VA genom Tore Johansson, utredningsingenjor, deltagit.

Ostersund den 17 augusti 2022

Maria Boberg Andrea Eriksson
Stadsarkitekt Planarkitekt
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