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PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska underlatta forstaelsen av planforslaget. Det ar
beskrivning av nulaget, forandringar som foreslas samt konsekvenserna.
Planbeskrivningen ska redovisa planens syften, forutsattningar och
eventuella avsteg fran kommunens éversiktsplan eller planprogram.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Agaren till fastigheten Framnas 9 vill ha mojligheten att dela sin fastighet i
tva delar. Det ar inte maojligt eftersom fastighetens storlek/utformning ar
faststalld i en tomtindelning. For att kunna dela fastigheten maste
tomtindelningen upphévas. Det gérs genom att detaljplanen &ndras. |
samband med det dndras ocksa byggratten sa att det blir mojligt att bygga en
till huvudbyggnad inom planomradet.

Fastigheten ligger pa Froson i korsningen Sodra Strandvagen och
Rantmastarvagen, intill Karringbacken. Idag finns ett enbostadshus i tva
vaningar samt ett uthus pa fastigheten.

Vid nybyggnation maste hansyn tas till farligt gods och trafikbuller fran
Vallaleden. En befintlig fjarrvarmeledning paverkar dven placeringen av ett
nytt bostadshus.

Sarskilda fragor for bygglovet

Hela planbeskrivningen géller som underlag for bygglovprévning men
foljande fragor poangteras sarskilt, se vidare under respektive rubrik.

e Bebyggelse, solstudie och utsikt

e Farligt gods

e Stdrningar

e Teknisk forsorjning
PLANDATA

Fastigheten Framnas 9 ar planomradet. Den ligger pa Froson i korsningen
Rantmastarvagen och Sodra Strandvégen, i direkt anslutning till
Karringbacken. Vallaleden passerar strax dster om planomradet. Framnas 9
ar ungefar 2000 kvadratmeter och i privat dgo.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Detaljplaner och férordnanden
Den gallande detaljplanen vann laga kraft 1979. Den reglerar att;

e endast friliggande bostader far byggas

e endast en huvudbyggnad och ett uthus far byggas

e storsta sammanlagda byggnadsarea for huvudbyggnad och uthus ar
200 kvadratmeter, varav storsta sammanlagda byggnadsarea for
uthus &r 50 kvadratmeter

e hogsta antal vaningar &r tva

e suterrangvaning far byggas

e hogsta byggnadshdéjd for huvudbyggnad éar 7,0 meter och for uthus ar
3,0 meter

Enligt 7 kapitlet Miljobalken aterintrader strandskyddet nér en detaljplan
andras eller upphavs. Darfor foreslar samhallsbyggnad att strandskyddet pa
nytt upphévs inom hela planomradet. Samhéllsbyggnads sarskilda skal till
att upphéva strandskyddet ar att:

e Omradet redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syfte.

e Bebyggelsen ar vl avskild fran omradet narmast strandlinjen, tva
allmanna végar finns utlagda mellan fastigheten Framnés 9 och
strandomradet. Dessa ar Sodra Strandvéagen och Vallaleden
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Behov av miljébedémning

Samhallsbyggnad har gjort en bedémning av planen for att se om
genomforandet kan antas medféra betydande miljopaverkan.
Samhallsbyggnad gor slutsatsen ar att det inte finns nagon risk for
betydande miljopaverkan vilket innebdr att det inte behdver tas fram en
miljokonsekvensbeskrivning. Lansstyrelsen delar kommunens beddémning.

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

Hér beskrivs detaljplanens forenlighet med kapitlen i miljobalken. Kapitel 3
och 4 innehaller riksintressen. Ett riksintresse ar ett geografiskt omrade som
har nationell betydelse. Kapitel 5 innehaller miljokvalitetsnormer som anger
den lagsta godtagbara miljokvalitet som manniskan och/eller miljén kan
anses tala.

Planomradet ligger i anslutning till Vallaleden som ar riksintresse for vag
eftersom den &r en anslutning till Are Ostersund flygplats. Samhéllsbyggnad
gor bedomningen att planforslaget inte paverkar riksintresset negativt
eftersom anpassningar for att minska bullerpaverkan fran vagen regleras i
detaljplanen.

Riksintresset for Are Ostersund flygplats utgor ett mindre omrade i direkt
anslutning till flygplatsen. Huvud- och hdgscenario fér 70 dBA for
flygbuller tangerar planomradet. Kommunen godtar inte redovisat
influensomrade for flygbuller 70dBA hégscenario for Are Ostersund
flygplats. Planomradet ligger med god marginal utanfor omradet for FBN 55
dBA. Samhallsbyggnad gor beddmningen att riksintresset for flyget samt
influensomradet paverkas negativt av planforslaget.

Samhallsbyggnad gor bedémningen att planforslaget inte paverkar
miljokvalitetsnormerna negativt.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Bebyggelse

Bostdder

Kvarteret Framnas har forandrats genom att fastigheter har delats eller
bebyggts med fler huvudbyggnader. Det finns fa spar kvar efter den
ursprungliga fastighetsindelningen. Med det som bakgrund menar
samhallsbyggnad att det kan vara lampligt att dela fastigheten Framnas 9.
Den aktuella fastighetens storlek och bostadshusets placering talar ocksa for
att en delning kan vara lamplig.

Det ar enligt gallande detaljplan mojligt att bygga till ungefar 50
kvadratmeter i tva vaningar pa befintligt bostadshus. | dvrigt &r byggratten
utnyttjad.

Planférslaget innebér att byggrétten for det befintliga bostadshuset andras.
Byggratten for huvudbyggnad foreslas till 100 kvadratmeter byggnadsarea.
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Byggnadsarea &r den yta som ett hus upptar pa marken. For den nya
fastigheten foreslas en byggratt pa 160 kvadratmeter bruttoarea. Bruttoarea
ar den sammanlagda ytan for alla vaningsplan. Komplementbyggnader far
bada vara hogst 70 kvadratmeter byggnadsarea. En hogsta byggnadshéjd av
7,0 meter foreslas for huvudbyggnad medan det foreslas vara 3,0 meter for
komplementbyggnader.

Storsta taklutning blir i forslaget oforandrad fran géllande detaljplan, det vill
saga 30 grader. Det samma galler hogsta antal vaningar som blir oférandrad
som tva vaningar samt att vinden inte far inredas.

Minsta avstand mellan byggnad och ny fastighetsgrans ar 2 meter.

Solstudie

Samhallsbyggnad har gjort en solstudie for att se hur ett nytt bostadshus
skuggar omgivande bebyggelse. Solstudien omfattar hela aret och ar gjord
efter att byggratten utnyttjas maximalt. Det innebar ett tvavaningshus med
en hogsta byggnadshoéjd av 7,0 meter och med en storsta takvinkel av 30
grader.

Sammanfattningsvis visar solstudien att det foreslagna bostadshuset ger en
skugga som paverkar flerbostadshuset vaster om befintligt bostadshus.
Skuggan ror sig och paverkar delar av flerbostadshuset fran 8:00 fram till
11:00 mellan september och mars. Nedan kommer en sammanstallning pa
skuggan paverkan pa flerbostadshuset vaster om planomradet.

September  endast forsta vaningen paverkas mellan kl. 8:00 och 9:00
Oktober forsta och andra vaningen paverkas mellan 8:00 och 9:00
forsta vaningen paverkas ocksa fran 10:00 fram till 11:00
November forsta och andra vaningen paverkas mellan 10:00 och 11:00
December  forsta och andra vaningen paverkas ungefar 30 minuter vid kI.

11:00
Januari forsta och andra vaningen paverkas mellan 10:00 och 11:00
Februari forsta och andra vaningen paverkas mellan 8:00 och 9:00
forsta vaningen paverkas ocksa fran 10:00 fram till 11:00
Mars endast forsta vaningen paverkas mellan kl. 8:00 och 9:00

Samhaéllsbyggnad beddmer att skuggpaverkan ar begransad. Detta eftersom
att skuggan under en kortare tid bade under dygnet och under aret
paverkar/passerar flerbostadshuset. Den foreslagna byggratten skuggar
aldrig hela flerbostadshuset samtidigt. Blir huset i ett plan blir det ingen
skuggpaverkan.

Utsikt

Ett nytt enbostadshus kommer att paverka utsikten for de boende i
flerbostadshuset. Det ar framst de boende pa andra vaningen som kommer
att paverkas av forslaget. De boende pa forsta vaningen har idag begransad
utsikt eftersom en hdg héck skarmar av utsikten.
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Ett visst bortfall av utsikten menar samhallshyggnad att de boende far tala.
Planforslaget utformas sa att ett nytt bostadshus paverkan befintlig
bebyggelse sa lite som majligt. Planen reglerar sa att ett hus i tva vaningar
maste vara relativt smalt sa att den negativa paverkan blir sa liten som
méjligt.

A\ Foreslaget nytt

| enbostadshus

Befintligt
flerbostads-
hus

|
|
Ih

Skissen visar hojdskillnaden mellan befintligt flerbostadshus och ett nytt
enbostadshus. Hojdskillnaden ar tva meter.
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Gator och Trafik

Sodra Strandvagen och Rantmastarvagen ligger precis intill planomradet.
Dessa gator har lite trafik. Vallaleden som gar parallellt med Sodra
Strandvagen har daremot mycket trafik. Det leder till relativt hoga
bullernivaer. Transporter med farligt gods gar pa Vallaleden.

Kollektivtrafik

Stadsbussarna, lanstrafikens bussar och flygbussarna trafikerar Frosévagen.
Hallplatser ligger ungefar 200 meter fran planomradet. Bussarna har hdg
turtathet.

In- och utfarter
Den nya fastigheten ska ordna infart fran Sodra Strandvégen. Infart till
befintliga bostadshus sker fran Rantmastarvagen.

Halsa och Sakerhet

Farligt gods
Pa Vallaleden transporteras farligt gods. Transporterna omfattar flygbransle
och diesel, klass 2, till flygplatsen. M&ngderna &r ungefér:

e 2-3transporter med flygbrénsle varje vecka
e 1 transport med dielse varannan vecka

Raddningstjansten rekommenderar som utgangspunkt att nya bostader
placeras minst 60 meter fran vag dar farligt gods transporteras, detta med
hansyn till riskerna det medfor. Avstandet 60 meter bedéms da som
tillrackligt i sig, inga skyddsatgarder behovs. Ska bostader placeras narmare
an 60 meter kréavs normalt att detta verifieras med hjalp av en riskanalys.
Avstandet mellan Vallaleden och den foreslagna byggratten blir som minst
ungefar 48 meter. | samrad med Raddningstjansten har det diskuterats om
det behdvs en riskanalys eller inte. Utgangspunkten for diskussionerna har
varit att det finns bostader pd samma avstand som foreslagen byggratt samt
att mangden farligt gods pa Vallaleden har minskat sedan F4 lades ner. Pa
grund av omstandigheterna har man enats om att nagon riskanalys inte
behdvs tas fram.

Radonférekomst

Det finns ingen grundundersokning for planomradet. | samband med
planlaggningen gors ingen grundundersokning eftersom marken i bade
planomradet och naromradet ar bebyggt sedan tidigare. En kompletterande
grundundersokning kan anda behdvas i samband med bygglov.

Storningar
Riksdagens riktvarden for trafikbuller som inte bor 6verskridas vid
nybyggnad av bostéader for att klara en god boendemiljo ar:
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30 dB(A) ekvivalentniva inomhus

45 dB(A) maximalniva inomhus nattetid

55 dB(A) ekvivalentniva utomhus vid fasad

e 70 dB(A) maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad

For Vallaleden finns en dversiktlig kartering Gver trafikbuller. For att
komplettera den har samhéllsbyggnad gjort en bullerberakning.

Dessa visar att planomradet ar utsatt for hoga bullernivaer. Inom
planomradet ar ljudnivan 57 dB A. Det innebar att avstandet mellan
bullerkalla och foreslaget bostadshus inte i sig ar tillrackligt skydd fran
trafikbullret.

Samhallsbyggnad har gjort beddmningen att avsteg fran riktvardena kan
vara motiverade i detta fall. Motiven till avstegen ar:
e att planomradet ligger i de centrala delarna av staden. Planforslaget
innebadr en mindre komplettering i ett befintlig bostadskvarter.
o att kommersiell och offentlig service finns i naromradet
e att planomradet ligger nara kollektivtrafikstrak

Vid avsteg fran huvudregeln har principerna for intresseavvagning i
Boverkets allmanna rad (2008:1) tillampats. For omraden dar ljudnivaerna
ligger mellan 55-60 dBA bdér nya bostader kunna medges om atgarder vidtas
for att minska bullrets negativa paverkan. Med det som utgangspunkt har
planforslaget anpassats for att minska bullerpaverkan. Det ska finnas en tyst
och ljuddampad sida (45-50 dBA) vilket innebdr att halften av
bostadsrummen och en uteplats ska ordnas mot den tysta sidan. Inga
ytterligare avsteg foreslas for utomhusmiljon.

Inga avsteg foreslas fran bullerkraven inomhus, vilket ar ekvivalent ljudniva
30 dBA och 45 dBA maximal ljudniva. Fonster och fasad ska dampa bullret
sa att ljudnivan inomhus inte Gverstiger dessa varden. Boverkets byggregler
(BBR) reglerar detta. Eventuella berékningar/matningar for att visa att
byggnaden Klarar ljudkraven tas fram av sokande/byggherren i samband
med bygglov.

Enligt dversiktsplanen tangerar planomradet omradena for huvud- och
hogscenariot for flygbuller om maximalt 70 dBA. Omradena for bada
scenarierna foljer varandra vid planomradet. Samhallsbyggnad gor
bedémningen att flygbullerutbredningen inte &r ett hinder for forslaget.

Planomradet ligger med god marginal utanfor omradet for FBN 55 dBA.

Teknisk férsérjning

En ny fastighet ska anslutas till kommunalt vatten och avlopp. Dagvatten
ska tas om hand pa den egna fastigheten. Jamtkraft AB ansvarar for el- och
fjarrvarmeledningar. Det gar en fjarrvarmeledning i den vastra delen av
planomradet, se illustrationskartan. Ledningen ligger inom byggréatten for
huvudbyggnad, men kan flyttas om den som bygger vill det. Flytten
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bekostas av den som vill bygga. Inga byggnad far byggas pa ett omrade om
1,5 meter pa bada sidor om fjarrvarmeledningen.

Det behdvs en ny anslutning for el till den nya fastigheten. Kontakta Jamtkraft
Elnat ABs kundtekniker for kostnader for ny anslutning.

GENOMFORANDE

En genomforandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, tekniska,
ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarderna som behovs for att
detaljplanen ska kunna bli verklighet. Beskrivningen ska dven redovisa vem
som vidtar atgarden och nar de ska vidtas. Genomfdrandebeskrivningen har
ingen egen rattsverkan. Det dr bra om fragor som ror genomférandet
regleras ndrmare mellan kdpare och saljare, till exempel i kopeavtal.

Tidplan

Detaljplanen handlaggs med enkelt planforfarande. Planférslaget kan
tidigast tas upp for antagande i miljo- och samhallsnamnden varen 2014.
Tiden ar beroende pa vilka synpunkter som kommer in. N&r detaljplanen har
vunnit laga kraft kan en ny fastighet styckas av och bygglov sokas.

Genomforandetid

Genomforandetiden &r fem &r frn den dag planen vunnit laga kraft. Andring
av detaljplanen far ske under genomfdrandetiden for att infora
fastighetsindelningsbestammelser.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Teknisk forvaltning / Vatten Ostersund &r huvudman for allménna vatten-
och avloppsledningar, dagvattenledningar. Teknisk forvaltning / Vatten
Ostersund anordnar vid behov brandposter i samrad med Norra Jimtlands
Raddningstjanstférbund.

Jamtkraft AB ansvarar for el- och fjarrvarmeledningar.

Fastighetsrattsliga fragor

For fastigheten Framnas 9 galler tomtindelning (2380K-724FRO), vilken
bestammer att fastigheten inte far delas. Planforslaget innebar att
tomtindelningen upphor och det blir mojligt att dela fastigheten.

Detaljplaneforslaget innebér att fastigheten bara kan delas i tva delar, minsta
storlek pa enskild fastighet ar 800 kvadratmeter. Framnas 9 ar i dagslaget
2006 kvadratmeter. Gransen for delningen kommer slutligen att avgoras vid
avstyckning.
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Ekonomiska fragor

Detaljplanen innebér att Framnas 9 far ett 6kat varde eftersom att den for en
storre byggratt. Kostnaden for lantméteriforrattningen som krévs for att dela
(avstycka) fastigheten betalas av dgaren av Framnas 9 eller av den som
koper den nya fastigheten som bildas. Detta bor parterna sjalva komma
overrens om i kopekontraktet.

Kostnaderna for upprattandet av detaljplanen bekostas av &garen till
Framnas 9. Fastigheten far storre byggratt och kan delas.

Den som vill bygga i planomradet bekostar bygglovansokan och aven de
handlingar som behovs till ansdkan. Planavgift enligt taxan kommer inte att
tas ut i samband med bygglov.

Den fjarrvarmeledning som finns i planomradet kan flyttas. Det bekostar i
sa fall den som vill flytta ledningen. Den som vill flytta ledningen ombeds
kontakta Jamtkraft for mer information. Delningen av fastigheten innebar att
den nya fastigheten maste anslutas till elnatet. Anslutningen kan betalas av
den som vill bygga eller nuvarande &gare av Framnés 9. Kontakta Jamtkraft
Elnat AB for kostnaderna for en ny anslutning.

Den nya fastighet som bildas ska ansluta till kommunalt vatten och avlopp.
Vatten Ostersund tar ut en avgift for anslutning till deras VA-nat. Kontakta

Vatten Ostersund for att prisuppgifter. Anslutningen kan betalas av den som
vill bygga eller nuvarande &gare av Framnas 9

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Johan Persson, samhéllsbyggnad/miljé och halsa, har medverkat i fragor om
buller. Han har aven gjort bullerberédkningen.

Monica Tjader, samhallsbyggnad/plan och bygg, har medverkat i fragor som
ror bygglov och byggratter.

Jessica Néasstrom, samhéllsbyggnad/trafik, park och lantmateri har
medverkat i genomférandefragorna.

Ostersund den 24 januari 2014

Siv Reuterswérd Karolina Vessberg
Stadsarkitekt Planeringsarkitekt



