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HANDLINGAR

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

Plankarta med planbestammelser
Illustrationskarta
Planbeskrivning
Granskningsutlatande

PLANPROCESSEN — UTOKAT FORFARANDE

Program: start for planarbetet. Inriktning och omfattningen bestams.
Program kan ersattas av en aktuell dversiktsplan.

Samrad: myndigheter, sakdgare och andra berdérda ges mojlighet att
lamna sina synpunkter pa planférslaget.

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

Antagande: miljo- och samhallsnamnden eller kommunfullméaktige antar
detaljplanen.

Laga kraft: planen vinner laga kraft ungefar en manad efter antagandet
om den inte overklagas.
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PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska underlatta forstaelsen av planforslaget. Det ar en
beskrivning av nuléget, forandringarna som foreslas samt konsekvenserna
av dessa. Planbeskrivningen ska redovisa planens syften, forutsattningar och
eventuella avsteg fran kommunens 6versiktsplan eller planprogram.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planomradet ligger vid Tegelplan i Ostersund. Inom omradet finns idag tva
handelslokaler. Fastighetsagaren énskar riva handelslokalerna och bygga
flerbostadshus med handelslokaler i flerbostadshusens bottenvaning.

Byggnationen kommer att ske i etapper. Idag ligger det en livsmedelsbutik i
den Ostra byggnaden. Avsikten dr att till en borjan riva den vastra
byggnaden och sedan bygga in livsmedelsbutiken i den nya byggnaden.
Med de tankar exploatéren har kommer det alltid att finnas en
livsmedelsbutik pa platsen.

Syftet med detaljplanen &r att mojliggéra for flerbostadshus med
handelslokaler i bottenvaningen. Planen mojliggor darfor for bostader,
centrumverksamhet, dldreboende och vardcentral. | delar av bottenvaningen
ska det finnas centrumverksambhet eller vardcentral for att mojliggora for ett
stadsdelscentrum med tillhdrande stadsliv.

De planerade byggnaderna kommer att uppféras i olika byggnadsvolymer
med olika vaningsantal. Byggnaderna kommer att vara mellan fyra och nio
vaningar. Det ar viktigt att byggnadsvolymerna ges en varierad gestaltning
sa att de upplevs som olika volymer. Detta for att fa en god arkitektonisk
gestaltning. Detta sakerstalls med en planbestammelse.

For att anpassas bebyggelsen till narliggande bebyggelse anger detaljplanen
att taklutningen inom omradet ska vara mellan 20 och 27 grader. Planen
anger aven att det ska vara sadel- eller mansardtak.

Pa den vastra byggnaden ska det finnas en genomgaende passage for att
skapa mojligheter att passera dels for boende inom det nya bostadsomradet
och dels for intilliggande bostader.

Mot Tegelbruksvagen och Stédra Torlandsgatan planeras flera offentliga
ytor. For att det ska bli trevliga ytor ar det viktigt att arbeta med
markbeldggning och planteringar.

Planférslaget innebar att en del av det centralt beldgna torget blir allmén
plats. Avsikten ar att sakerstalla en allman torgyta som ska vara till for hela
stadsdelen.

Planen forslaget sakerstaller att allmanheten kan passera genom omradet
mellan Sodra och Norra Torlandsgatan genom att detta omrade planlaggs
som allmén plats.
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Planen handldggs med PBL 2010:900 uppdaterad genom 2016:537.

Sarskilda fragor fér bygglovet

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

Stérningar
o Om det planeras ett gym i bottenplan kravs att lokalerna
ljudklassas for att undvika storningar i form av stomljud.
o Livsmedelsbutikens varumottag bor placeras pa ett
genomtankt satt for att undvika stérningar.
- Mark och vegetation

o Dispens fran biotopskyddet kréavs for att mojliggéra for bland
annat planerad infart till planerade underjordiska garage.

o Kontakt ska tas med Ostersunds kommun om arbeten ska
goras narmare an fem meter fran befintliga bjorkar.

- Bebyggelse

o |vissa av byggnadskropparna ska det finnas genomgaende
passager.

o lvissa av markplanen far det inte finnas bostader,
studentbostader eller dldreboende. Har ska det finnas
centrumverksamhet eller vardcentral.

o Paden del av den vastra byggnaden som ligger mot torget
kommer forsta vaningen att behdva vara fyra meter. Det
samma géller den del som ligger mot Tegelbruksvégen.

- Gestaltning

o De olika byggnadsvolymerna ska ges en varierad gestaltning
sd att de upplevs som olika volymer.

o Skarvarna far inte vara framtradande i fasaden.

- Friytor

o Torgytorna ska utformas sa att de uppfattas som att de i
forsta hand ar till for oskyddade trafikanter och inte bilister.
Ytorna ska projekteras av eller i samrad med en
landskapsarkitekt.

o Allman plats och det centrala torget ska utformas i enlighet
med framtaget exploateringsavtal.

- Geotekniska forhallanden

o En forfinad grundundersokning krévs. | byggskedet kan det

behdvas losningar for att hantera svallskiffer.
- Fororenad mark

o Innan slutbesked far ges ska marken ha sanerats. En
saneringsrapport ska ha godkénts av tillsynsmyndigheten, det
vill sdga milj6- och halsa pa Ostersunds kommun.

- Radon

o | den fordjupade geotekniska undersokningen som gors i
samband med bygglovet ska dven ytterligare radonmatning
goras. Alternativt kan omradet klassas som hogradonmark.
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- Parkering
o Kommunens parkeringspolicy har riktlinjer kring
parkeringsplatser for elbilar i bland annat underjordiska
garage.

PLANDATA

Lagesbestamning, areal och markagoférhallanden

Planomradet, som &r knappt en halv hektar stort, ligger langs

Tegelbruksviagen vid Tegelplan i stadsdelen Odenslund i Ostersund.

Omradet ligger cirka tva kilometer sydost om centrala Ostersund.

Fastigheterna Rodhaken 6 och 7 dr i privat &go och gatufastigheterna

Odenslund 4:1 och 1:9 égs\ av Ostersunds kommun.
’ ’ & ‘ 2\ '}'\!
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program

Planomradet omfattas av den kommunomfattande 6versiktsplanen
Ostersund 2040 fran 2014. Oversiktsplanen har ett antal riktlinjer som kan
appliceras pa planforslaget:

- Ny bebyggelse ska koncentreras till lagen som har god tillgang till
gang- och cykeltrafik samt kollektivtrafik.

- Stadsbyggandet ska strava mot att blanda bostéder, verksamheter
och service garna i samma kvarter. Vid gator med god
genomstromning ska lokaler for verksamheter och handel i
bottenvaningarna mojliggoras.

- For att vardagslivet ska fungera sa smidigt som majligt ar det viktigt
att det finns service och handel i stadsdelarna. I den hallbara staden
ar det sarskilt viktigt att dagligvarubutiker och annan
samhaéllsservice finns i stadsdelarna.
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- Fortatning av staden &r viktigt for att kunna bygga vidare pa den
infrastruktur som redan finns. Gemensamt for all fortatning ar att
den ska anpassas till platsens karaktar och ta h&nsyn till
kulturhistoriska och arkitektoniska vérden.

- De nya byggnader som uppfors ska k&dnnetecknas av en hog
ambition och god arkitektur.

- Gardarna ska ges bra sol- och vindforhallanden och dagvattnet ska
fordréjas och renas med metoder som forskdnar utemiljon, dven i
fortatningsprojekten.

- Vid fortatningar pa hojden ska fortfarande en tydlig skillnad finnas
mellan bebyggelsemassa och landmarken sé att Ostersunds siluett
kvarstar.

Planfdrslaget innebar ny bebyggelse i ett lage med god tillgang till gang-
och cykeltrafik samt kollektivtrafik. L&get mojliggor att befintlig
infrastruktur kan anvandas. Den befintliga bebyggelsen i naromradet har en
blandad karaktar med allt fran lagre bebyggelse till punkthus i atta vaningar.
| omradet finns dven lamellhus med typisk gardskaraktar och
sammanbyggda lamellhus. Enheterna i de senare skapar en oregelbunden
form. Planforslaget ar anpassat till platsens karaktar och skapar gardar i
sOderlagen. Samtidigt finns en tydlig skillnad mellan den nya bebyggelsen
och till exempel Fagerskrapan som &r narmaste landmarke.

Planférslaget innebar en blandning av bostader, verksamheter och service i
ett befintligt omrade dar dessa redan &r blandade. De nya bostaderna innebéar
ett 6kat kundunderlag for den befintliga dagligvarubutiken. Bostéderna dkar
darmed forutsattningarna for att dagligvarubutiken pa sikt kan vara kvar.

Planforslaget ar forenligt med malen i 6versiktsplanen.

Handelspolicy
Planférslaget innebar ingen utdkad byggratt for handel jamfort med befintlig
situation. Planforslaget &r darmed forenligt med handelspolicyn.

Tillvaxtplan fér 2014-2020

Ostersunds kommun har en tillvaxtplan for hallbar tillvéxt. Tillvaxtplanens
tre huvudmal & mer méanniskor, mer jobb och mer bostader. For att na dessa
mal har olika tillvaxtfaktorer pekats ut for att skapa ett attraktivare
Ostersund. Planforslaget nér de 6vergripande malen genom att det skapas
attraktiva boenden i ett centralt lage. Planen bidrar &ven till
naringslivsutveckling.

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Fastigheten Rodhaken 7 omfattas av detaljplan for Bla Center, kv Rodhaken
7 och 8 mm. Detaljplanen har plannummer 329 och vann laga kraft den 29
oktober 1991. Detaljplanen anger att det far finnas handel i den befintliga
byggnaden. Byggnaden far ha en hogsta byggnadshéjd pa 4,4 meter. Aven
den delen av fastigheten Rodhaken 6 som ligger mellan de befintliga
byggnaderna omfattas av samma detaljplan. Detaljplanen anger att det har
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ska finnas en plantering samt att omradet ska vara tillgangligt for allméanna
ledningar.

Ovrig del av fastigheten Rédhaken 6 omfattas av detaljplan for
Flerbostadshus vid Tegelplan, kv Rodhaken 6. Detaljplanen har
plannummer 463 och vann laga kraft den 13 november 2007. Detaljplanen
anger handel vid befintlig byggnad samt att det far byggas bostader i tva till
fyra vaningar ovanpa den befintliga byggnaden.

Fastigheterna Odenslund 4:1 och 1:9 omfattas dels av detaljplan for Bla
Center, kv R6dhaken 7 och 8 mm och dels av detaljplan for del av
stadsdelen Odenslund i Ostersund (kv Ljungen 19 och 20). Detaljplanerna
har plannummer 329 respektive 310 och vann laga kraft den 29 oktober
1991 respektive den 8 mars 1990. Planerna anger lokalgata respektive
gatutorg.

Behov av miljébedémning

Miljo- och samhéllsndmnden beslutade den 14 juni 2017 § 207 att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behdver upprattas. Detta eftersom
detaljplanens genomforande inte bedéms medféra betydande miljépaverkan.
Lansstyrelsen delar kommunens beddmning. Behovsbedémningen
bifogades under samradet.

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

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

Riksintressen enligt 3 kap MB

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden (Z 25
Storsjobygden). Vardet bestar av det éppna jordbrukslandskapet med
radbyar och aldre gardar pa hojd- och sluttningslagen med vida utblickar,
medeltida kyrkor och kyrkoruiner. Planforslaget innebar en fortatning i
tatorten Ostersund. Planforslaget paverkar darfor inte riksintresset.

Planomradet omfattas av riksintresse for flyget med avseende pa flyghinder.
De hojder pa byggnaderna som planférslaget medger innebar inte att
riksintresset paverkas negativt.

Miljékvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer finns for utomhusluft, fisk- och musselvatten,
vattenférekomster samt omgivningsbuller (beror i dagsléaget endast
kommuner med mer &n 250 000 invanare).

Utomhusluft

Planforslaget bidrar till en 6kning av trafiken till och fran omradet. |
sammanhanget ar 6kningen marginell. Okande bilanvandning leder till
Okade emissioner av bland annat koldioxid, kolvéten, bensen, kvavedioxid
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och partiklar. Periodvis och i kombination med andra faktorer, exempelvis
inversion, kan det lokalt forekomma forhojda halter luftféroreningar eller
partiklar pa markniva dar manniskor vistas. Uppmatta vinterhalvars-
medelvérden av dessa fororeningar har dock de senaste aren legat under de
malvérden som anges i regionala miljokvalitetsmalet. Detta kan bland annat
bero pa effektivare fordonsmotorer och 6kad anvandning av alternativa
branslen. Mot bakgrund av detta bedéms miljokvalitetsnormen for
utomhusluft inte 6verskridas vid ett genomférande av detaljplanen.

Fisk- och musselvatten

Miljokvalitetsnormen galler kvaliteten pa fiske- och musselvatten som
behover skyddas eller forbattras for att uppratthalla bestanden. | Ostersunds
kommun berdrs Storsjon. Miljokvalitetsnormen paverkas inte.

Vattenférekomst

Miljokvalitetsnormerna ar uppdelade pa ekologisk och kemisk status. For
Storsjon galler att sjon ska ha god ekologisk status 2021. Storsjon uppnar
inte god kemisk status for tillfallet. Paverkan pa miljokvalitetsnormen
behandlas bland annat i dagvattenutredningen. Slutsatsen &r att
miljokvalitetsnormen inte paverkas.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Naturmiljo

Mark och vegetation

Planomradet ar plant. Omradet utgors idag av tva handelslokaler med
tillhorande parkeringar. Pa den ena av parkeringarna finns det ett antal trad.
Négra av dessa ligger utmed fastighetsgrans till Blahaken 2. Parallellt med
traden planeras en vag till en av parkeringarna i omradet. Det ar viktigt att
traden sparas och de skyddas darfér med en bestammelse som anger att
marken &r avsedd for en tradplantering samt att marklov krévs for fallning
av tréd.

Utmed Tegelbruksvégen finns en bjorkallé, det vill sdga minst fem l6vtrad
som &r planterade i rad. Det betyder att tréden i allén omfattas av
biotopskydd.

For att mojliggora for den planerade infarten till de underjordiska garagen
kravs darfor dispens fran biotopskyddet. Detta soks hos Lansstyrelsen.
Ostersunds kommun bedémer att det finns skal att ge dispens fran
biotopskyddet. Anledningen dr att planforslaget innebar en utveckling av
stadsdelscentrumet i Tegelplan och skapar mojligheter for 6kat
kundunderlag for befintlig livsmedelsbutik. Att skapa forutsattningar for att
bibehalla befintliga livsmedelsbutiker i stadsdelscentrum ar i
oversiktsplanen Ostersund 2040 utpekat som en strategiskt viktig fraga.
Aven fortatning med bostader i den befintliga staden &r en viktig fraga for
kommunen. Planforslaget &r darfor en exploatering av stort allmant intresse.
Dispensen ska endast ges for de trad som behover tas ner for att mojliggora
infarten. Traden inom gatumarken skyddas. Mojligheterna till
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kompensationsatgarder ska utredas i dispensansokan. Mdjliga
kompensationsatgarder ska finnas med som forslag i ansokan.

Bild 3. Foto pa de biotopskyddade bjérkarna.

For att traden inte ska skadas i byggskedet ska stammarna skyddas mot
mekaniska skador med hjalp av plank eller likvardigt skyddsmaterial.
Hénsyn ska ocksa tas till trddets ”droppzon”. Droppzonen ar den mark under
tradkronan som nas av vattnet som droppar ner fran denna. Inom
”droppzonen” som varierar med tradkronans storlek finns merparten av det
rotsystem som trédet behdver for att dverleva. For att skydda traden bor man
undvika att gréva, att fylla med jordmassor eller kompaktera marken (t.ex.
av tunga maskiner) inom droppzonen. Kontakt ska tas med Ostersunds
kommun om markarbeten ska géras narmare an fem meter fran bjérkarna.

Geotekniska férhallanden

Jordlager

En oversiktlig geoteknisk undersdkning har gjorts av Sweco daterad 2017-
05-04. Jorden bestar av cirka 0,5 meter fyllningsmaterial av framst grus.
Fyllningen underlagras av cirka 2—-3 meter siltig lermoran. Morénen
innehaller dven krossad skiffer. Pa djup storre &n cirka en meter under
befintlig markyta har morédnen medelhdg till hog relativ fasthet.

Under moranen finns ett cirka 1-3 meter méktigt lager med krossat
skifferberg ovan berg.

Djup till berg bedéms variera mellan cirka 3,7-5,6 meter i utforda
undersokningar. Berget bedoms besta av 16s lerskiffer (svartskiffer) som kan
svalla i kontakt med syre. Vid sondering har det varit svart att bedéma djup
till berg da lerskiffer ger ett resultat som &r svart att sarskilja fran
férekommande jordar.



11 Antagandehandling

Tjalfarlighet

Forekommande fyllning bedéms tillhdra materialtyp 3B och
tjalfarlighetsklass 2. Férekommande siltig lermorén tillhér materialtyp 5A
och tjalfarlighetsklass 4.

Rekommendationer

Jordlagren utgors av nagot till mycket tjallyftande jordarter. Grundlaggning
ska utforas frostskyddat. Frostskyddad grundldggning kan utféras antingen
genom utskiftning av tjallyftande jord och/eller termisk isolering for att
forhindra skadlig tjalnedtrangning.

Om grundlaggning av byggnader sker narmare bergets 6veryta an 0,5 meter
ska urgravning till bergnivan utféras och bergytan ska isoleras mot
svallning.

Grundforhallandena bedoms vara av den arten att problem inte ska upptrada
vad avser sattningar eller skred i undergrunden.

Planerade byggnader bedéms kunna grundléggas pa jord med medelhdg till
hog relativ fasthet, det vill sdga pa ett djup storre an cirka en meter under
befintlig markyta. Grundlaggning och eventuella stodkonstruktioner ska
utforas i geoteknisk kategori 2 (GK2).

Samhéllsbyggnad beddmer att marken ar lamplig for bebyggelse men infor
bygglov krévs en mer forfinad grundundersokning for att narmare faststélla
markens beskaffenhet. Undersokningen behdver ta fram ytterligare
provpunkter och noggrannare rekommendationer. Det dr av stor vikt att hitta
l6sningar for hantering av svallskiffer och avstand till berg framfor allt vid
det tankta underjordiska garaget déar grundlaggning kan forvantas behova
ske néra berg.

Kulturmiljo

Kulturhistoriskt vdrdefulla byggnader och miljéer

Ostersunds kommun arbetar med att ta fram ett kulturmiljéprogram dar
bland annat stadsdelen Tegelplan ingar. Byggnaderna inom planomradet ar
inte utpekade som kulturhistoriskt véardefulla. Daremot &r omradet pa andra
sidan Tegelbruksvéagen, som innehaller lagre lamellhus och punkthus,
utpekade som en kulturhistorisk vardefull miljo. Planforslaget innebdr inte
att upplevelsen av omradet paverkas negativt.

Bebyggelse

Inom planomradet finns idag tva handelslokaler, i en vaning, samt
tillhérande parkeringsplatser. Forslaget innebdr att de rivs och ersétts med
ny bebyggelse.

Planforslaget innebar en fortatning av bebyggelsen i den befintliga staden.
Det betyder att befintlig infrastruktur kan anvandas. Planforslaget innebar
att det inom planomradet medges ny bebyggelse i form av
centrumverksamhet, bostéader, dldreboende och vardcentral.
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Byggnationen kommer att ske i etapper. Idag ligger det en livsmedelsbutik i
den Ostra byggnaden. Avsikten dr att till en borjan riva den vastra
byggnaden och sedan bygga in livsmedelsbutiken i den nya byggnaden.
Med den har lésningen kommer det alltid att finnas en livsmedelsbutik pa
platsen.

Delar av omradet har en bestammelse som anger att det inte far finnas
bostader, aldreboende eller studentbostader i byggnadens markvaning. Har
ska det istéllet finnas centrumverksamhet eller vardcentral. Syftet med
bestammelsen &r att sékerstélla att omradet utvecklas till ett
stadsdelscentrum med god service.

Nedan foljer en beskrivning av vad som inryms i de olika anvandningar som
planforslaget medger. Beskrivningen ar fran Boverkets rekommendationer.

B — Bostader

| begreppet ingar all typ av bostadsbebyggelse samt aven
genomgangsbostader, gruppbostader och traningsbostader d&ven om boende
kraver standig tillsyn av personal. Aven studentbostader ingar.
Upplatelseformen regleras inte i detaljplan. Det ar istallet upp till respektive
exploator att valja upplatelseform.

Hotell och vandrarhem som ar avsedda for tillfallig Gvernattning ingar inte i
begreppet.

C — Centrumverksamhet

Med centrumverksamhet menas all verksamhet som bor ligga centralt eller
pa annat satt vara latt att na for manga manniskor. I begreppet ingar butiker,
service, kontor, bank, bio, bibliotek, teatrar, kyrkor och andra typer av
religiésa byggnader, samlingslokaler, foreningslokaler, gym, restauranger
med mera. Aven service och vissa former av halsovard som till exempel
ungdomsmottagning, tandlakare och sjukgymnastik ingar.

D, — Vardcentral och dldreboende

| begreppet vard omfattas all slags vardverksamhet som avser manniskor
och bedrivs i sarskilda lokaler. All typ av vard ar inte lamplig inom omradet.
Begreppet har darfor preciserats for att enbart inrymma vardcentral och
aldreboende.

Bostadder

Planférslaget innebdr att det kan byggas ungefar 100-120 nya lagenheter.
Planforslaget reglerar inte hogsta bruttoarea utan har istéllet en striktare
placering av egenskapsgranserna och darmed inom vilket omrade det ar
mojligt att bygga respektive inte bygga. Planforslaget innebdr att det ryms
en bruttoarea pa ungefar 11440 kvadratmeter for lagenheter.

Planforslaget reglerar aven strikt inom vilket omrade det far vara ett visst
antal vaningar samt hogsta totalhojd. TotalhGjden ar satt for att det ska
finnas mojlighet for viss flexibilitet vid projekteringen. FOr att det inte ska
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bli mojligt att fa till ytterligare boarea genom att ha lagre vaningshdjd och
bjélklag finns en planbestammelse om att vind inte far inredas.

Vaningsantalet och totalhdjden har satts utifran den sol- och skuggstudie
som gjorts. Det betyder att den dstra delen av den véastra byggnaden ar nagot
lagre vaningsmassigt for att fa en torgyta med eftermiddags- och kvallssol
mot Tegelbruksvéagen. Lagre byggnader har aven placerats pa de platser som
ligger ndrmast befintlig bebyggelse. Se vidare rubriken sol- och skuggstudie
langre fram.

Esosoiee 15.‘?

Biid 4. Axonometri som vv“isar planforslaget och”fdrésilagna véningar.
Illustration Krook och Tjader.

Den dstra delen av den 6stra byggnaden far uppforas i fyra vaningar till en
hogsta totalhdjd pa 362,5 meter 6ver nollplanet (RH2000). Det kan jamforas
med intilliggande flerbostadshus pa fastigheten Blahaken 2 vars héjd ar
ungefar 357 meter 6ver nollplanet. Under samradet framférdes synpunkter
pa att den har byggnaden hamnade for nara befintlig bebyggelsen.
Avstandet till byggnaden har darfor utékats och en bestammelse om att
utanpaliggande balkonger inte far uppforas mot oster, det vill séga mot
befintlig bebyggelse, har lagts till. Den har byggnaden hamnar cirka 14-15
meter fran befintlig byggnad med adress Tegelbruksvégen 12.
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Bild 5. 1 utvri sett fran eint ig byggnad me res Tege rkvagen
12 samt tillhdrande ramp med skarmtak till det underjordiska garaget.

Den del av den 6stra byggnaden som ligger narmast Tegelbruksvagen far
uppforas i sex vaningar till en hogsta totalh6jd pa 368,5 meter Gver
nollplanet. Intilliggande byggnadskropp far uppforas i atta vaningar till en
hogsta totalhojd pa 375,5 meter 6ver nollplanet. Hojdméassigt motsvarar det
cirka sju meter hogre an punkthuset pa andra sidan Tegelbruksvéagen och
cirka tretton meter lagre &n Fagerskrapan. Den vastra byggnadskroppen pa
det 6stra huset far uppforas i sex vaningar till en hogsta totalhdjd pa 368,5
meter dver nollplanet.

Aven den vastra byggnaden kommer att uppféras med olika
byggnadskroppar i olika héjd. Byggnaden kommer att ha en storre lokal, for
en livsmedelsbutik, i bottenvaningen. Bredden pa lokalen ar storre an
bredden pa ovanliggande bostadskroppar. Det betyder att delar av taket pa
lokalen kommer att bli en gard for bostaderna. Har ska det finnas mojlighet
att ordna planteringar med mera. Planen reglerar darfor att taket ska besta av
planterbart bjéalklag. For att kunna skapa forutsattningar for en lamplig
utgang till taket fran bostaderna far totalhojden bli 5,5 meter. Pa sa satt
skapas forutsattningar for en bra bostadsgard.

Andra vaningen pa byggnaden kommer att skjuta ut 6ver forsta vaningen pa
ett stalle. Detta sker 6ver ett omrade med underjordiska ledningar och for att
dessa ska kunna ga att reparera utan problem kommer férsta vaningen
behdva vara minst fyra meter har. Pa sa satt kommer de maskiner som
behovs vid en restaurering av ledningarna kunna arbeta utan att byggnaden
upplevs ligga i véagen.

Byggnaden kommer &ven att behova vara indragen pa forsta vaningen pa en
plats ut mot Tegelbruksvéagen. Anledningen till det &r att det ska bli ett
gangstrak langs med Tegelbruksvagen for gdende mellan det véstra och det
centrala torget samt for gaende mellan exempelvis Odensalagatan och
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Krondikesvagen. Att det blir en indragen vaning pa platserna sakerstalls
med en bestammelse som anger att fran marknivan och upp till fyra meter
over den samma far byggnader inte uppforas. Daréver far marken
overbyggas med byggnader.

Den vastra byggnaden far i dess 6stra del, narmast Tegelbruksvégen,
uppforas i fyra vaningar till en hogsta totalh6jd pa 362,5 meter 6ver
nollplanet. Det motsvarar cirka fyra meter under héjden pa hoghuset pa
andra sidan Tegelbruksvagen pa fastigheten Ljungen 21. Hojden innebér att
byggnaden kommer fa relativt liten paverkan i form av skugga pa det
planerade torget under eftermiddagen och pa kvéllen da skuggan faller at det
hallet. Byggnaden far i dess mittersta del uppforas i sju vaningar till en
hogsta totalhdjd pa 372 meter 6ver nollplanet. Det innebér cirka fem meter
hogre &n tidigare namnt hoghus. | nasta del far byggnaden uppforas i nio
vaningar till en hogsta totalhojd pa 379,5 meter éver nollplanet. Nésta
byggnadskropp far uppforas i sex vaningar till en hogsta totalhojd pa 368,5
meter 6ver nollplanet. Avslutningsvis far den véastra byggnadskroppen pa
det vastra huset uppféras i fyra vaningar till en hogsta totalh6jd pa 362,5
meter dver nollplanet. Det motsvarar atta meter 6ver flerbostadshuset pa
grannfastigheten Rodhaken 2.

Bild 5. Prspektiv over detplanerade torget sett fran Tegelbrukségen.
Illustration Krook och Tjader.
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=
Bild 6. Perspektlv fran Sodra Torlandsgatan IIIustratlon Krook och Tjader

Mot Tegelbruksvagen finns mer allmanna torgytor och mot séder finns
bostadsgardar. For att sékerstalla en smidig access mellan dessa ytor
reglerar detaljplanen att det inom ett trapphus pa den vastra byggnaden ska
vara en 6ppen genomgaende passage. Pa sa satt kan de boende i omradet ga
genom byggnaden, och slipper darfor ta en omvag, nér de ska ga mellan
dessa platser. Passagerna ar aven tankt som smitvéagar for boende pa
fastigheten Rédhaken 5. Anledningen ar att moéjliggora for en smidigare
passage fran flerbostadshusen pa Rodhaken 5 till exempelvis befintliga
verksamheter utmed Norra Torlandsgatan och omradet s6der om
planomradet. Det ar darfor viktigt att passagerna utformas som en éppen
passage och inte med lasta dorrar. | den Gstra byggnaden kommer det att
mojliggoras for genomgaende entréer. Behovet av 6ppna passager ar inte
lika stort har. Darfor reglerar planen enbart att det ska vara genomgaende
entréer.

Bild 7. Exempel pa hur passagerna kan utformas.

Det planeras for ett eller tva underjordiska garage. Garagen kommer att
ligga delvis under byggnaderna och delvis under torgytorna mot
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Tegelbruksvagen. For att handelslokalerna ska fa ingang direkt fran
markplanen kommer garagen ligga helt under jord och raknas darfor inte
som en vaning. Pa torgytorna reglerar detaljplanen att marken endast far
bebyggas med underjordiskt garage. Delen ovan jord far darmed inte
bebyggas forutom om exploatdren av sdkerhetsskal valjer att gora ett tak
over den planerade rampen till det underjordiska garaget. Bestammelserna
sékerstéller darfor att parkering kan byggas under jord samtidigt som det
kan bli en, férutom med komplementbyggnader, obebyggd torgyta mot
Tegelbruksvégen.

| det syddstra hdrnet mot fastigheten Rodhaken 2 kommer det att bli en
nedfart till det underjordiska garaget under den planerade byggnaden. For
att lutningen pa végen inte ska bli allt for stor kravs en langre ramp. Rampen
kommer att byggas déver med en sluttande grasplan, efter att rampen passerat
under byggnaden. Har anger detaljplanen att det far byggas en terrass éver
underjordiskt garage samt att taket ska utgoras av planterbart bjalklag.
Auvsikten ar att mojliggora for den foreslagna ramplésningen men inte nagon
ytterligare bostadsdel.

Inom gardsytorna samt det Gstra och vastra torget mojliggors for
komplementbyggnader i form av antingen miljohus eller cykelparkering
under tak. For att mojliggora for att cykelparkeringen ska kunna uppféras i
tva vaningar far de uppforas till en hogsta totaln6jd pa 3,7 meter. For olika
delar av planomradet far det uppforas komplementbyggnader pa
sammanlagt 50 respektive 100 kvadratmeter.

Bild 8. M(‘jjlig I6sning pa cykelparkering i tva vaningar.

Arbetsplatser, évrig bebyggelse

Idag finns det pa fastigheten tva handelsbyggnader pa totalt cirka 2700
kvadratmeter. Planforslaget innebdr att handelslokalerna rivs och att dessa
istallet byggs in i forsta vaningen pa de nya flerbostadshusen. Detta regleras
med en planbestammelse om att det ska vara centrumverksamhet i
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bottenvaningen. | de nya lokalerna blir det totalt ungefar 2300 kvadratmeter
for handel och centrumverksamhet.

Gestaltning

De nya byggnaderna kommer att férandra stadsbilden bade héjdmassigt och
formmassigt. Befintliga byggnader &r i en vaning medan de nya
byggnaderna uppfors i mellan fyra och nio vaningar. Byggnaderna har dven
en avvikande form jamfort med de tva befintliga handelslokalerna.
Intilliggande byggnader och boendemiljéer har en blandad karaktar.
Vaningsantalet pa byggnaderna inom naromradet ar upp till atta vaningar.
De nya byggnaderna ar darfor vaningsmassigt anpassade till narliggande
bebyggelse. Vaningshojden ar daremot nagot hogre an i intilliggande
byggnader vilket gor att de hogsta byggnadskropparna ar hégre an
punkthusen.

Illustrationskartan och déarmed &ven byggratterna har utformats for att
undvika varutransporter med lastbilar norr om planomradet. Samtidigt
mojliggor formen for en smidig passage for gang- och cykeltrafik som
kommer soderifran och som ska till butikerna alternativt vidare norrut.
Byggnadsformen skapar dven goda forutsattningar for en allmén torgyta mot
Tegelbruksvéagen som kan tillfora positiva vérden till hela stadsdelen.

Den arkitektoniska utformningen av de nya byggnaderna &r véldigt viktig.
Bebyggelsen bor utformas pa ett satt som gor att man aven som gaende vill
rora sig utmed gatan. Bebyggelsen ska inte upplevas som en volym.
Plankartan reglerar att byggnaderna ska fa en varierad gestaltning.
Variationen kan besta av till exempel fonstersattning, materialval och
fargsattning. Exakt hur variationen ska uppnas bestams i bygglovet.

Nér det galler fargsattningen har intilliggande bebyggelse en ganska brokig
fargsattning. Den likhet som finns &r att fargsattningen gar i varma och ljusa
toner. Detta ska efterstravas aven pa de nya byggnaderna.

Ambitionen med byggnaderna &r att de ska uppféras med puts i olika
kul6rer, som har ursprung i omgivningens farger. Byggnaderna ska ha en
tydlig sockel med uppglasningar vid méjliga butikslagen. Det ska vara en
enkel fonstersattning med indragna balkonger mot dster och véster och
utkragande balkonger i soder.

For att fa en utformning av taket som anpassas till intilliggande bebyggelse
anges det att taket ska ha en minsta lutning mellan 20 och 27 grader samt att
det ska vara sadeltak eller mansardtak. Detta eftersom att platta tak eller
pulpettak kommer att gora att byggnaden upplevs som stdrre. Det blir heller
inte allt for branta tak. Vissa takbeldggningar kréaver &ven en minsta
taklutning pa 27 grader, dessa blir mgjliga att bygga.

Mansardtak har till en borjan en relativt brant lutning som sedan avtar. Om
det till bygglovet véljs mansardtak &r det lutning pa den lagre vinkeln som
ska réknas.
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Bild 9. Illustration 6ver vilken vinkel som taklutningen ska réknas pa vid ett
mansardtak.

For att motverka att de nya byggnaderna far ett allt for industriellt utseende
finns en planbestammelse om att skarvar i fasaden pa nya byggnaden inte
far vara framtradande. Det betyder att eventuella skarvar exempelvis istéllet
kan integreras i fasaden.

Utanpaliggande balkonger far inte uppforas mot torgytorna eftersom att det
kan paverka upplevelsen och darmed anvandningen av torgytorna. For att
mojliggora for handelslokaler i bottenvaningen ska bottenvaningarna ha en
minsta totalhojd pa fyra meter.
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planbestammelser. Perspektivet ar taget fran den dstra delen av
Tegelbruksvagen. Illustration Krook och Tjader.

Sol- och skuggstudie

En sol- och skuggstudie har tagits fram for att se hur byggnadernas skuggor
paverkar befintliga grannfastigheter. Solstudien redovisar skuggans
utbredning vid host- och vardagjamning (20 mars och 23 september) samt
vid sommarsolstandet (21 juni). Solstudierna visar skuggpaverkan
normaltid. Solstudien &r en separat bilaga till detaljplanen.

Var- och hdéstdagjdmning (20 mars och 22 september)

Vid var- och héstdagjamningen star solen relativt lagt vilket innebar att
skuggorna blir relativt langa. Den vastra byggnaden kommer da att skugga
byggnaden pa andra sidan Tegelbruksvagen, pa fastigheten Ljungen 21 fran
ungefar klockan nio till klockan elva. Den 6stra byggnaden kommer att
skugga en del av byggnaden pa fastigheten Stormhatten 4 mellan ungefar
klockan nio och tio.

Fran klockan elva fram till klockan ett, pa eftermiddagen, kommer
byggnaderna inte skugga grannfastigheterna férutom pa delar som utgors av
parkering.

Tegelbruksvagen 12

Klockan ett kommer den Ostra byggnaden att skugga en véldigt liten del av
byggnaden. Klockan 14 kommer sedan en nagot storre del av byggnaden att
skuggas. Uppskattningsvis handlar det om knappt hélften av
byggnadskroppen pé vaning 1 och 2. Byggnadens dvre vaningsplan kommer
inte att skuggas. Klockan 15 kommer sedan hélften av byggnaden att
skuggas. For samtliga dessa tre klockslag ar det den del av byggnaden som
ligger ndrmast Tegelbruksvégen som kommer att skuggas.
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Vid klockan 16 kommer sedan drygt halften av byggnadens mittersta parti
att skuggas. Fran klockan 17 och fram till solnedgang vid 18-tiden kommer
majoriteten av byggnaden att skuggas.

Sodra Torlandsgatan 21
Den dstra byggnaden kommer att skugga hela byggnaden fran klockan 17
och fram till solnedgang vid 18-tiden.

Sommarsolstandet

Vid sommarsolstandet star solen som hogst och skuggorna blir darmed
relativt korta. Det medfor att skuggpaverkan pa grannfastigheterna blir
marginell. Det &r endast byggnaderna med adress Tegelbruksvégen 12 och
Sodra Torlandsgatan 21 som paverkas under sommarsolstandet. Det ar
fortfarande den 6stra av de tva nya byggnaderna som skuggar
grannfastigheterna.

Tegelbruksvagen 12

Vid klockan 17 paverkas en valdigt liten del av byggnaden. Vid klockan 18
skuggas nagot mer av byggnaden men det ar fortfarande en valdigt liten del.
Solen har &ven hunnit rora sig vilket innebdr att det inte &r samma del av
byggnaden som skuggas klockan 17 som klockan 18.

Sodra Torlandsgatan 21

Byggnaden pa Sodra Torlandsgatan 21 ar den som paverkas mest av skugga
fran den ostra byggnaden under sommarsolstandet. Anledningen ar att
byggnadens placering i férhallande till den nya byggnaden gor att skuggan
fran den nya byggnaden hamnar mot byggnaden pa Sodra Torlandsgatan pa
kvallstid och da &r skuggorna langre.

Vid klockan 17 kommer den 6stra byggnaden att skugga en valdigt liten del
av byggnaden pa Sadra Torlandsgatan 21. Vid klockan 18 har sedan sol rort
sig och ungefar attio procent av byggnaden pa Sédra Torlandsgatan 21
kommer att skuggas. En relativt stor del av byggnaden kommer sedan att
skuggas fram till solen gar ned.

Slutsatser

Solstudien visar att de befintliga bostadsfastigheterna kommer att paverkas
av skuggor fran de foreslagna byggnaderna. Det ar framfor allt byggnaderna
med adress Sodra Torlandsgatan 21 och Tegelbruksvéagen 12 som paverkas
av skugga fran den 6stra byggnaden.

Skuggpaverkan &r inte enbart fran de hogre byggnadskropparna. De lagre
byggnadskropparna, som ligger ndrmare till exempel Tegelbruksvagen,
innebar ocksa en skuggpaverkan. Det ar darfor snarare att den nya
byggnaden innebér en lang byggnadskropp an att enstaka byggnadsdelar ar
hogre som orsakar skuggningen. For att minska skuggpaverkan pa
byggnaden kravs darfor snarare att byggnation sker betydligt langre fran
befintliga flerbostadshus och inte att byggnadshdjderna sanks. Alternativt
kan den nya byggnaden delas upp i flera olika volymer staendes separat fran
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varandra. Befintliga flerbostadshus far en skuggpaverkan pa till exempel
befintliga innergardar som bitvisar ar relativt lang. For att inte skugga
grannfastigheterna skulle darfor byggnadskropparna i planforslaget behdva
sénkas rejélt. De skulle férmodligen behdva bli lagre an grannfastigheterna.

Det skulle forsvara mojligheterna att fa till planforslaget bade vad galler ny
bebyggelse och forbéattring av befintliga utemiljoer. Planforslaget ligger
dessutom inom den centrala staden. Har kan fortatning forvéntas ske i
enlighet med kommunens 6versiktsplan. Den skuggpaverkan byggnaderna
far ligger darmed inom det som en fastighet kan anses fa tala.

Offentlig service

Anvisad kommunal skola for F-5 & Odenslundsskolan cirka 500 meter fran
planomradet. Anvisad kommunal skola for arskurs 6-9 ar Parkskolan cirka
700 meter fran planomradet. Enligt kommunens riktlinjer ar langsta avstand
mellan hem och anvisad skola utan att skolskjuts behéver ordnas tva
kilometer for barn upp till arskurs tre. For arskurs 4-6 géller tre kilometer
och for arskurs 7-9 géller max fyra kilometer. Det betyder att for boende i
planomradet behover inte skolskjuts ordnas.

Kommersiell service

Nyckeltal enligt dversiktsplan Ostersund 2040 for god tillganglighet till
dagligvarubutik ar en kilometer. Malet uppfylls mycket val da det finns en
dagligvarubutik inom omradet.

Tillgdnglighet

Planomradet &r relativt plant. Det finns darfor ingen anledning att gora
avsteg fran tillganglighetskraven enligt BBR. Tillgangligheten pa marken
och i byggnaderna ska studeras narmare i bygglovet. Det blir speciellt
viktigt att beakta pa delar av torgytorna eftersom dessa inte far asfalteras.

Friytor

Lek och utemiljé

De planerade bostaderna behover bra lek- och friytor. Planen sékerstéller tre
olika omraden for detta. Det handlar dels om syddstra delen av omradet
direkt norr om planerad parkering, dels i sydvastra delen av omradet och
dels ovanpa livsmedelsbutikens tak. Mgjligheterna att ordna goda utemiljoer
pa de tva forsta omradena sakerstalls med bestammelser om att marken &r
avsedd for plantering. Planen reglerar dven att det inte far finnas parkering
pa dessa tva platser samt att hogst 30 procent av marken far hardgoras.
Resterande 70 procent ska besta av lekytor, grasytor eller planteringar.
Bestammelserna angaende lekplats med mera regleras i 8 kap. 9 § plan- och
bygglagen. Det behtvs darfor ingen sarskild bestammelse for detta i
detaljplanen. Kravet ska istallet uppfyllas i bygglovet.
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Bild 11. Majlig utformning av gard i den 6stra delen av planomradet.
Illustration Krook och Tjader.

Detaljplanen anger att taket pa livsmedelsbutiken ska besta av planterbart
bjéalklag. Detta for att mojliggtra for en trevlig uteplats for de boende i de
nya bostaderna. Planen sakerstaller darfor 6versiktsplanens mal om att ha
gréna miljoer inom 50 meter fran bostader.

Planférslaget skapar tre torgytor av olika storlek mot Tegelbruksvégen. Det
ar viktigt att dessa utformas sa att de upplevs som att de i forsta hand ar till
for oskyddade trafikanter och inte for bilister. Det ska darfor vara en tydlig
skillnad mellan den asfalterade vagen utanfor och torgytorna. Detta ska ske
genom planteringar och markbelaggning. Delar av den har ytan far inte
asfalteras.

For att skapa forutsattningar for att skapa en yta som i forsta hand é&r till for
oskyddade trafikanter reglerar detaljplanen aven att det pa platserna ska
finnas trad och planteringar. Exakt utformning ska studeras i bygglovet.
Projektering av ytorna ska ske av eller i samrad med en landskapsarkitekt.

En av torgytorna kommer att bli allméan plats och darmed skdtas av
Ostersunds kommun. Utformningen av den har ytan &r extra viktig eftersom
torgytan har storst mojlighet att kunna anvandas av boende i stadsdelen.
Avsikten &r att ta fram ett exploateringsavtal som reglerar att exploatdren
ska bygga ut omradet och Ostersunds kommun sedan ta dver drift och
skotsel. Aven innehdllet pa torgytan ska avtalas. | bygglovet ar det viktigt
att sékerstalla att det som regleras i exploateringstalet &ven uppfors.

Det foreslas dven ett antal parkeringar langs livsmedelsbutikens dstra fasad.
Parkeringsplatserna har ska utformas sa att det blir naturligt for framfor allt
bilar pa den nordligaste parkeringsplatsen att backa rakt bakat och inte snett
norrut pa torgytan. Detta kan ske genom antingen olika markbelaggning
eller mindre nivaskillnader.
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Omkringliggande bebyggelse skuggar omradet relativt lite. Det finns darfor
goda forutsattningar att skapa platser med goda solmdjligheter under olika
delar av dagen inom omradet. Planen har en ambition att skapa bland annat
goda forutsattningar for uteserveringar eller bankar med kvélls- och
eftermiddagssol pa den storre torgytan. Vaningsantalet pa den véstra
byggnaden har déarfor anpassats for detta. Det finns &ven andra utemiljoer
med goda solforhallanden.

Rekreation och Idrott

For att boende ska anvanda storre grénomraden, kommunala parker eller
skogsmark, ar det viktigt att de ligger i nérheten av bostaden.
Vistelsefrekvensen ar nastan tre ganger sa stor om gronytan ar belagen 300
meter fran bostaden an om den ligger 1000 meter bort. Fran planomradet
ligger narmaste parkomrade vid Ovre Katrinelundsvagen, cirka 300 meter
fran planomradet. Ytterligare parkomrade finns vid Parkskolan cirka 500
meter fran planomradet. Méjligheterna for boende inom planomradet att
kunna ta del av narliggande grénomraden ar darfor goda.

Gator och Trafik

Gatunat

Planomradet ligger intill befintliga véagar vilket betyder att befintlig
infrastruktur kan nyttjas. Direkt norr om planomradet ligger
Tegelbruksvégen, som &r en kvartersgata som leder ut till Krondikesvégen
som ar huvudgata. Soder om planomradet ligger Sodra Torlandsgatan. Pa
den har vagen sker varutransporter till den befintliga dagligvarubutiken.
Tegelbruksvéagen och Sodra Torlandsgatan ar inte sammanbundna. Daremot
ar det idag mojligt att kdra 6ver befintlig parkering for att ta sig fran den ena
vagen till den andra. Vagarna ar sammanbundna med en smalare gang- och
cykelvag mellan ICA-butiken och Sportsgym. Dessa passager kommer dven
efter planforslaget genomforts vara méjliga att nyttja. Allméanhetens tilltrade
till platserna sakerstalls dven genom att gangvéagen planlaggs som allméan
plats.

Trafiken pa intill liggande gator ar relativt 1ag. Hastighetsbegransningen ar
40 km/h.

Gang-, cykel- och mopedtrafik

Gang- och cykelvagnatet ar val utbyggt inom omradet. Huvudcykelstrak
finns langs med Krondikesvéagen drygt hundra meter fran planomradet.
Harifran ar det mojligt att pa gang- och cykelvagar ta sig till narliggande
arbetsplatser och service. Planforslaget medger att gangtrafikanter och
cyklister kan passera mellan Sédra Torlandsgatan och Tegelbruksvagen.
Planforslaget skapar inget behov av att bygga ut gang- och cykelvagnatet.

Kollektivtrafik

Miljo- och samhéllsnamnden har antagit ett mal att detaljplaner med
nyproduktion av bostader ska lokaliseras sa att god tillganglighet finns till
kollektivtrafik. For att malet ska uppfyllas kravs att busshallplats finns inom
300 meter fagelvagen fran bostaderna samt att den ska trafikeras med minst
femton turer vardagar, atta turer I6rdagar samt sex turer sondagar.
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Busshallplats med god turtathet finns pa Norra Torlandsgatan cirka 100
meter fran planomradet. Malet nas darfor for samtliga bostader inom
omradet.

Parkering, varumottag, utfarter

Ostersunds kommun har nyligen antagit en ny parkeringspolicy.
Planomradet ligger inom det som kallas for zon 2. For de verksamheter som
medges inom omradet géller foljande per 1000 kvadratmeter bruttoarea

(BTA):
- Kontor 8 platser
- Handel och 6vrig service 15 platser
- Flerbostadshus 8 platser
- Studentbostéder 4 platser
- Vardbostader 2,5 platser

Det betyder att det ska ordnas cirka 91 parkeringsplatser for flerbostads-
husen och 24 for handelslokalerna. Det betyder att om det enbart byggs
lagenheter kommer det att behdva byggas ett underjordiskt garage i bada
byggnaderna eller sa kommer det att behévas en dubbelsidig parkering i den
syddstra delen av planomradet. Alternativt kommer exploatéren behdva
nyttja mojligheterna till flexibla parkeringstal. Om det dven byggs vard- och
studentbostader kommer detta inte att behdvas eftersom att kravet pa antal
parkeringsplatser i sa fall minskar.

Skiss utbredning garage

Bild 12. Planforslaget medger underjordiskt garage i bada byggnaderna.
De skulle kunna utformas enligt bilden ovan.
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De angivna talen &r ett maxantal, detta for att undvika att exempelvis de ytor
som behdvs for gard tas i ansprak for parkering. Planforslaget reglerar aven
att det inte far finnas parkering har.

Det antal parkeringsplatser som kravs gar att ordna inom planomradet.
Parkeringstalen ar dock utformade sa att fastighetsagaren, genom
avtalsskrivning, kan minska antalet parkeringsplatser som behdver uppforas.
Eventuell minskning av antalet parkeringsplatser ar darmed en fraga for
bygglovet. Kommunen vill genom detta 6ppna upp for kreativa Idsningar for
att minska bilbehovet. Den maximala reduktionen som ar mojlig att fa ar
trettio procent. Exempel pa atgarder for att minska parkeringsbehovet ar;
bilpool, elcykel som ingar i hyran for lagenheten, elcykelpool, forbattrade
cykelfaciliteter, realtidsskylt for kollektivtrafiken i trapphuset, avsattning till
fond for cykelparkeringshus, parkering som ar 6ppen for allménheten del av
dygnet/veckan. Hur stor reduktion av parkeringstalet samt vilka krav som
géller for att det ska kunna beviljas finns i sin helhet beskrivna i
parkeringspolicyn.

Av samtliga bilplatser ska tre procent, dock minst en plats, vara utformade
och placerade sa att de ar lampliga for personer med nedsatt rorelseformaga.
Det betyder att det ska finnas fyra platser for personer med nedsatt
rorelseformaga. Bilplatserna ska vara minst fem meter breda och markerade
med att de &r avsedda for rorelsehindrade. Gangavstandet till
malpunkten/entrén ska inte Gverstiga 25 meter. Lutningen pa
forflyttningsvagen mellan bilplatsen och entrén bér inte 6verstiga 1:50 (tva
procent). Markbelaggningen pa sadana angoringsplatser och
parkeringsplatser ska vara fast, jamn och halkfri.

Stor omsorg ska laggas pa parkeringsanlaggningarnas estetiska gestaltning,
det galler bade for parkeringshus och for markparkeringar. Narboende ska
inte uppleva sig storda av vare sig bilanvandningen eller anvandningens
gestaltning. De ska utformas sa att de anpassas efter omgivningen och
ambitionen bor vara att skapa parkeringar med inslag av planteringar eller
andra gréna element. Utformningen ska ocksa bidra till att minska risken for
storningar fran bilstralkastarnas ljuskaglor, avgaser och buller. Dagvatten
fran parkeringsytor innehaller normalt sett féroreningar. Ett renande
omhéndertagande ar darfor, forutom det estetiska, en viktig aspekt i valet av
utformning.

For att skapa en val fungerande infrastruktur for eldrivna fordon ska, vid
nybyggnad av parkeringshus/garage, minst 20 procent av
parkeringsplatserna ha laddmajlighet for eldrivna fordon. Alternativt kan
platserna vara forberedda for senare installation (kanalisation) for
laddmaojlighet. Fastigheten ska dessutom vara uppsakrad for att klara den
Okade elbelastningen. Det betyder att cirka 25 platser ska ha laddmojlighet
for eldrivna fordon eller vara forberedda for senare installation.
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Parkeringspolicyn anger dven riktlinjer for cykelparkeringsplatser. For de
verksamheter som medges inom omradet galler féljande per 1000
kvadratmeter bruttoarea (BTA):

- Flerbostadshus 35 platser (varav 20 inomhus)
- Studentbostader 55 platser (varav 16 inomhus)
- Vardbostader 11 platser (varav 3 inomhus)
- Kontor 25 platser

- Handel och &vrig service 30 platser

Det betyder att det inom omradet ska ordnas cirka 400 cykelparkerings-
platser for lagenheterna varav 228 ska vara inomhus. FOr handelslokalerna
ska det ordnas ytterligare 47 platser. Exakt antal platser som behovs bestams
I bygglovet nar exakt antal kvadratmeter for respektive anvandning ar kant.

Cykelparkeringens placering och utformning ar avgorande for hur val de
kommer att anvandas. Cykelparkeringar ska vara trygga, sédkra och
utformade sa att de bade ér tillgangliga och ser inbjudande ut. Trygga och
sakra parkeringar innebar att det dels finns mojlighet att lasa fast cykelns
ram, bade ute och inne, dels att det finns belysning och naturlig 6vervakning
med god insyn fran omgivningen. For cykelparkering géller att de ska
placeras sa nara entrén som majligt, i normalfallet inte mer an 25 meter fran
entren.

Hélsa och Sakerhet

Réddningstjénst

Jamtlands raddningstjanstforbund har rekommendationer kring avstand till
och kapacitet pa brandposter. For den verksamhet som planeras
rekommenderas ett avstand pa hogst 200 meter och en kapacitet pa minst 20
liter per sekund. En brandpost med en kapacitet pa cirka 20 liter per sekund
finns i Tegelbruksvagen cirka 20 meter fran de befintliga byggnaderna.
Planen skapar darfor inget behov av ytterligare brandposter.

Insatstiden till omradet & normalt under tio minuter. Det betyder att det &r
en acceptabel insatstid med tanke pa den verksamhet som planeras.
Insatstiden motsvarar den tid som forflyter fran dess att raddningsstyrkan
larmats till dess att raddningsarbete har pabérijats.

For att underlatta slackangrepp och minimera insatstiden bor
raddningsfordon komma sa nara byggnadens entré att man inte behover
dra slang och transportera materiel mer an 50 meter. Dessutom bor
gangavstandet vara hogst 50 meter om utrymning avses ske med barbara
stegar. Detta blir inget problem att ordna inom planomradet men ska
studeras narmare i bygglovet.

Ré&ddningstjanstens hojdfordon kan assistera vid utrymning under
forutsattning att det finns en korbar vég, alternativt en raddningsvég, och
uppstallningsplatser avsedda foér hojdfordon.

Vissa av byggnadskropparna planeras att bli ver atta vaningar. | dessa
galler att bostaderna och lokalerna ska utformas sa att de far tillgang till
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minst ett Tr2 trapphus. Detta galler d&ven om avstandet mellan marken och

fonstrets underkant eller balkongracket dverstiger 23 meter. Det kan darfor
aven bli aktuellt med ett Tr2 trapphus for de byggnadskroppar som &r i sju

respektive atta vaningar.

Férorenad mark

Pa grannfastigheten Ljungen 21 har det tidigare legat en lackeringsfirma och
en bensinstation med smorjgrop och spolplatta med branschklass 2. Det har
aven funnits en verkstad i form av sadelmakeri och karosseri. En
markmiljéundersdkning har darfor gjorts av Sweco Environment AB,
daterad 2017-11-28.

Provtagning pa jord har utforts med skruvprovtagning. Totalt borrades atta
punkter varav jordprover uttogs i sju av dessa. Dar det var mojligt uttogs
prover som samlingsprov mellan 0-0,5 m, 0,5-1 m, 1-2 m och 2-3 m.

Pa fastigheterna installerades fyra grundvattenror for uttag av vatten.
Provtagning pa grundvatten skedde i samtliga ror.

For jordanalyser har Naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig
mark och mindre kénslig mark anvants. For grundvatten har SPI:s
rekommendationer for efterbehandling av férorenade bensinstationer och
dieselanlaggningar, 2010, samt SGU:s bedémningsgrunder for grundvatten,
2013:01 (klass 1-5) anvants.

Resultat jordprover

Erhallna analysresultat visar pa halter éverskridande kéanslig mark (KM)
med avseende pa metaller. | fem av borrpunkterna éverskrids riktvardet for
arsenik och i sex av borrpunkterna 6verskrids riktvardet for nickel. | fyra av
punkterna dverskrids riktvardena for kobolt och i en punkt finns pavisbara
halter av alifater. Pavisbara halter av PAH:er finns dven i tva punkter. Halter
overskridande KM har uppmitts pa djup mellan 1-3 meter. Klorerade
alifater och BTEX visar inte pa nagra pavisbara halter i nagot av de
analyserade jordproven.

Resultat vattenprover

| tre av grundvattenréren har hoga halter av kalcium, magnesium och
mangan uppmatts. | tre av réren 6verskrids bedomningsgrunderna for
tillstandsklass 3 med avseende pa nickel samt tillstandsklass 2

2 med avseende pa kadmium. | tva av grundvattenroren overskrids PAH:er
riktvardet for dricksvatten. | samtliga grundvattenror finns pavisbara halter
av PAH och aromater.

Riskbedéming
Den planerade markanvandningen, byggnation av flerbostadshus, motsvarar

kanslig markanvandning enligt Naturvardsverkets definition.

De priméra skyddsobjekt som bor beaktas med hénsyn till den planerade
markanvéandningen bedéms vara:

- Maénniskor boende inom omradet.

- Markmiljon inom omradet. Med bakgrund av att omradet fyllts ut med
grusigt och sandigt fyllnadsmaterial har befintligt markekosystem en
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begransad formaga att utfora de funktioner som kan forvantas inom ramen
for den nuvarande markanvandningen. Detta motiverar en lagre skyddsniva,
dock minst motsvarande MKM genom att marken bor kunna stodja
ekologiska funktioner sasom t.ex. odling av grés.

- Ytvattenrecipienten Storsjon som utgor del av Minnesgardets
dricksvattentékt.

Koppar, arsenik, kadmium, kobolt och nickel dr de metaller som uppmatts i
halter dver KM i analyserade jordprover. | genomférd undersokning fran
2008 har halter av fraktionerade alifater >C5-C16 pavisats. |
riskbedémningen bor hansyn tas till hur skyddsobjekten kan exponeras for
dessa fororeningar som uppmatts inom omradet. Naturvardsverkets
generella riktvérden tar hansyn till att manniskor kan exponeras for
fororening genom intag av jord, hudkontakt med jord/damm, inandning av
damm, inandning av anga, intag av dricksvatten samt intag av véaxter.

For den aktuella markanvéandningen dar ménniskor kommer bo i
flerbostadshus har i detta fall exponeringsvégarna for intag av dricksvatten
och intag av vaxter inte medtagits i riskbedomningen. Detta da omradet
forsorjs av kommunalt dricksvatten och da odlingsmaéjligheterna inom
omradet bedéms vara begransade.

Med hansyn till den planerade markanvéndningen och uppférande av
flerbostadshus pa platsen bedoms pavisade fororeningshalter foranleda
behovet av en mindre riskreduktion, forslagsvis schaktsanering, i samband
med markarbeten och byggnation.

Slutsatser

Genomford undersékning och erhallna analysresultat har pavisat fororening
av metaller, 6ver naturvardsverkets generella riktvarden for kanslig mark,
KM. Fororeningssituationen i omradet beror troligtvis pa spridning de fore
detta verksamheterna pa narliggande fastighet och stammer Gverens med
vad som kan forvantas vid sadana verksamheter.

Det har dock inte uppmatts nagra halter dver detektionsgrans med avseende
pa klorerade alifater. Da aktuellt omrade ligger inom ett vattenskydds-
omrade samt att det planeras for bostadshus har beddmningen gjorts att
markanvandningskategorin tillhér kanslig mark. Erhallna analysresultat
bedoms dock inte vara sa pass att hoga att ndgon separat sanering behéver
genomforas, men bor dock genomfdras i samband med byggnation av
flerbostadshus. Vid markundersokning som utfordes 2008 patréaffades
halter av alifater 6verskridande riktvardet for KM. Patraffade halter fran
tidigare markundersokningen bér inga vid sanering. Vid sanering &r det
viktigt att arbetsgangen foljer metodiken enligt nedan med upplysning,
saneringsanmalan och miljokontroll. Slutprover av schaktbotten bor
kontrolleras for att sakerstalla att man nar de atgardsmal

som senare anges i saneringsanmalan.

Planforslaget reglerar darfor att marken ska ha sanerats innan slutbesked far
ges. Senast infor slutbesked ska fastighetsagaren darfér komma in med en
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saneringsrapport som ska godkannas av tillsynsmyndigheten, det vill saga
miljo- och halsa pa Ostersunds kommun.

Radonférekomst

I den geotekniska undersdkningen har markradon uppmaitts i en punkt till 9
kBg/ma. | den punkten klassas marken som normalradonmark och i normala
fall ska radonskyddat byggnadsutférande tillampas. Eftersom att radon
enbart mats i en punkt gar det inte att klassa marken i omradet eftersom
antalet punkter ar for fa.

Infor bygglovet krévs att ytterligare provpunkter for radonférekomst tas.
Detta har inte gjorts i planarbetet eftersom att stor del av de nya
byggnaderna kommer att uppforas pa mark som idag ar bebyggd. Alternativt
kan exploatdren valja att klassa marken som hégradonmark med
efterfoljande krav pa byggnadsutforande.

Stérningar

Planomradet ligger inom ett omrade med relativt begransad biltrafik.
Hastighetsbegransningen ar 40 km/h. Den verksamhet som kan upplevas
som stérande i naromradet ar livsmedelsbutikens varumottag. | och med att
befintliga byggnader rivs och det finns planer pa att bygga en ny butik kan
storningar fran detta atgardas via en genomtankt utformning.
Samhallsbyggnad bedémer darfor inte att det behdver goras en
bullerutredning i planarbetet.

Livsmedelsbutiken har ett varumottag mot Sodra Torlandsgatan. Det finns
idag inga klagomal pa varumottaget trots att varumottaget forutsatter att
varutransporter backar for att leverera varorna. Det nya varumottaget har
utformats i samrad med milj6- och halsa p& Ostersunds kommun.
Forutsattningar att fortsatt slippa klagomal pa varumottaget bedoms darfor
som goda.

Planforslaget medger ett det far finnas centrumverksamhet i bottenplan. ldag
finns det ett gym i en av lokalerna. Om gymmet ska flytta in i de nya
lokalerna kravs att lokalerna ljudklassas for att undvika stérningar i form av
stomljud. Samrad ska i sa fall ske med milj6- och halsa pa Ostersunds
kommun.

Teknisk férsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom verksamhetsomradet for Vatten Ostersund.
Kommunala VVA- och spillvattenledningar finns i Tegelbruksvagen och i
Sodra Torlandsgatan. Befintliga byggnader ar anslutna till det kommunala
natet. De nya byggnaderna ska kopplas pa det kommunala nétet.

Det finns en vattenledning som gar éver fastigheten Rodhaken 6 mellan
Tegelbruksvéagen och Sodra Torlandsgatan som behdver flyttas till foljd av
planforslaget. Nytt lage foreslas i mitten av planomradet mellan Norra och
Sodra Torlandsgatan. Har har det tidigare funnits en VA-ledning. Intill det
foreslagna laget finns redan en befintlig fjarrvarmeledning.
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Om det gar att anvanda det gamla vattenroret och spracka upp det kommer
avstandet fran VA-ledningen till fjarrvarmekulverten vara en meter. Om det
istallet maste schaktas hela strackan kommer avstandet istallet att vara 1,5
meter fran kulverten. VA- och fjarrvarmeledningen kommer att behova ett
ledningsrattsomrade pa sammanlagt sju meter. Av dessa &r 4,5 meter
avsedda for den nya VA-ledningen. Avstandet fran VA-ledningen till
narmaste byggnad blir da tre meter. Fjarrvarmeledningen behdver en
ledningsratt pa 2,5 meter pa bada sidor om ledningen, det vill séga totalt fem
meter. Det betyder att ledningsratterna kommer att 6verlappa varandra.

Majoriteten av ledningarna kommer att ligga pa allmén plats och da krévs
det inget u-omrade. Dar den nya byggnaden skjuter ut kommer ledningen att
ligga pa kvartersmark. Har sakerstalls ratten att forlagga ledningen med ett
u-omrade.

Dagvatten

En dagvattenutredning har gjorts av Sigma Civil AB, daterad 2017-06-19.
Till grund for dagvattenutredningen har en geoteknisk undersékning utférd
av Sweco Civil AB 2017-05-03 legat. Den senare konstaterar att pa grund
av den mycket tata lermoranen ar det inte lampligt att lokalt omhénderta
dagvatten med hjalp av slutna perkolationsanldggningar. Dagvatten kan
dock spridas till grunda foérdrojningsmagasin eller svackdiken med
mojlighet till breddning till allmént dagvattensystem.

Befintlig avvattning

Den Ostra delen av parkeringen pa Rodhaken 7 avvattnas med en ranndal i
nordlig riktning som ansluts till en dagvattenbrunn i Tegelbruksvédgen. Den
vastra delen av parkeringen avvattnas till parkeringar utmed fasaden pa
livsmedelsbutiken. Dar blir dagvattnet staende innan det rinner mot
Tegelbruksvégen i norr och mot Sédra Torlandsgatan i soder.

Mellan fastigheterna Rodhaken 6 och 7 ar markytan forsankt vilket gor att
dagvatten leds i huvudsak mot Tegelbruksvégen i norr.

Parkeringen pa fastigheten Rédhaken 6 ar uppdelad pa tre omraden for
avvattning. Norra och sddra delen av parkeringen har lutande
parkeringsplatser som leder avvattning mot dagvattenbrunnar. Infarten till
parkeringen avvattnas dels till dagvattenbrunnarna pa parkeringen och dels
mot Sodra Torlandsgatan.

De s6dra delarna av parkeringen avvattnas till storsta del mot Sodra
Torlandsgatan.

Takavvattning sker mot stupror direkt till dagvattensystemet.

Flédesberakningar

Flodesberdkningar har gjorts for att redovisa dagvattenflodet fore respektive
efter exploatering. Berakningar visar pa en minskning av dagvattenflodet
med cirka sex procent efter exploateringen. Anledningen till det &r att
takytan och andelen hardgjord yta minskats.
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Lokalt omhandertagande av dagvatten

Generellt sett ar forutsattningarna for LOD begransade inom planomradet pa
grund av markforhallandena. En stor del av dagvattnet kan daremot
omhéndertas genom en eller flera av foljande 16sningar. Har anges en kort
beskrivning av lésningarna, en fullstandig beskrivning finns i
dagvattenutredningen.

Fordrojningsmagasin
Fordréjningsmagasin under jord rekommenderas dar 6ppna
fordrojningslosningar inte ar tillampbara pa grund av markforhallanden.

Skelettjordar

Skelletjordar har utvecklats for att trad ska kunna utvecklas till
trivselskapande element i hardgjord yta. Konstruktionen maste utforas sa att
den bade garanterar ett bra rotningsutrymme och samtidigt uppfyller de krav
som stélls pa barighet for tung trafik. For att klara av regntillfallen storre an
dimensionerande regnintensitet maste anlaggningen forses med
dréneringsledning, som kopplas till nd&rmaste anslutningspunkt, i botten for
att avleda dverskottsvattnet.

Regnbaddar

Regnbaddar anvands for att infiltrera dagvatten fran narliggande ytor som
tak och hardgjorda markytor. Véxtbaddar kan utforas som bade upphdjda
och nedsankta. Detta omrade lampar sig battre for upphdjda &n nedsankta
vaxtbaddar men dven nedsénkta regnbaddar gar att anvanda beroende pa
fastighetens lutningsférhallande.

Det stélls krav pa att véaxterna ska klara perioder av bade torka och hdga
vattennivaer da regnbadden inte har ndgon permanent vattenspegel.

Med en valkomponerad vegetationsmix fas regnbaddar som fyller en teknisk
funktion med fordrojning och rening men ocksa ett vackert inslag i
gatumiljon. Regn- och véxtbaddar bor inte placeras direkt dver
ledningsstrak.

Oppna lésningar i tat bebyggelse

Oppna rannor kan ge fordrojning da vattenytan tillats variera i héjdled.
Utflodet, till exempel ett konventionellt ledningssystem eller
fordréjningsanléggning, regleras forslagsvis med vattentrappor eller
vattenspegel. De 6ppna dagvattenanlaggningarna skapar ett mervérde for
friluftslivet i kvarteret och ger darmed ett rekreativt vérde.

Vattenutkastare

Enklaste 16sningen till LOD é&r att forse stuprér med vattenutkastare som
fordelar dagvattnet Gver en grényta innan det nar dagvattenbrunnar. Sma
regn kan pa detta satt helt omhandertas lokalt, beroende pa storleken hos
gronytor som ackumulerar dagvattnet. Vid mycket stora regn fungerar
utkastare som en fordrojare av det forsta vattnet vilket minskar belastningen
pa dagvattensystemet.
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Permeabel asfalt och grasarmering

Permeabel asfalt &r en typ av asfalt som har sma 6ppna halrum, dar
dagvatten kan infiltrera till underliggande lager. Dock finns ett relativt stort
skotselbehov da ytan maste hogtrycksspolas for att inte halrummen ska
sattas igen. Studier visar att ytan kan omhanderta upp till 50- och 100-ars
regn, dock &r kravet att ytan ska kunna omhanderta dimensionerande 10-
arsregn med arliga rengéringar. Grasarmering har manga
anvandningsomraden, dar de vanligaste anvandningsomradena &r
anlaggning pa garageuppfarter eller runt trad. Fordelen &r att ytan ar korbar
samtidigt som den grénskar.

Grona tak

En annan lésning for att minska avrinning ar sa kallade grona tak.
Vegetationskladda takytor minskar den totala avrinningen jamfért med
konventionella, hardgjorda tak. Tunna gréna tak, med till exempel sedum,
kan minska den totala avrunna mangden pa arsbasis med cirka femtio
procent.

Hojdsattning
For att sékerstéalla god avrinning och minskad risk for uppdamning av dag-

och draneringsvatten bor lagsta golvniva i planerade byggnader séttas med
hansyn till lutning av intilliggande mark sa att lokala lagpunkter, i vilka
dagvatten kan ansamlas, i mojligaste man undviks. Lagsta golvniva ska vara
hogre an gatuniva vid forbindelsepunkt for dagvatten for att en
tillfredsstéllande avledning av dag- och draneringsvatten ska kunna erhallas.
Hojdséttning av trottoarer mot husen bor sattas sa att inte vatten rinner mot
fasaderna och blir staende. Ny bebyggelse bor ha en hojdskillnad pa minst
0,3 meter mellan lagsta golvniva och gatuniva vid forbindelsepunkt for
dagvatten.

Forslag dagvattenhantering

Takvatten

Om mojligt bor takytorna avleda dagvatten till narliggande gronyta eller
vaxtbadd. Ett alternativ for den véstra byggnaden &r att avleda takvatten till
den upphojda bostadsgarden, som antingen har en forhojd vaxtbadd eller en
till bottenplan forsankt vaxtbadd. En forsankt vaxtbadd skulle innebara att
ytan for vaxtbadden skulle gora ansprak pa bottenplan da det kravs en viss
hojd for att skapa en volym for att kunna fordroja dagvattnet.
Oversvamningsskydd fran véxtbadden skulle sedan kopplas pa
dagvattensystemet. En forh6jd véxtbadd skulle &ven kunna vara mojlig for
de tva takytorna i sydvastra hornet. Alternativt kan dagvatten avledas till
planerad gronyta genom dagvattenrdnna. Dock ar det viktigt att planerad
markyta hojdséatts sa att dagvatten avleds fran gronytan i det sydvastra
hornet, forslagsvis i Ostlig riktning.

For den 6stra byggnaden kan takvatten avledas till takytan langst i dster dar
dagvattnet leds till forhojd vaxtbadd pa planerad bostadsgard. Hardgjord yta
runt byggnaden ska luta bort fran fasaden vilket kommer innebéra att
gronytan skulle kunna magasinera en stor del av genererat vagvatten. Det
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innebar ocksa att gronytorna bor vara utan kantsten och vara hojdsatt lagre
an den hardgjorda ytan.

Grona tak skulle ocksa kunna anvandas som fordrojning for det
dimensionerande 2-arsregnet. Djupa intensiva tak (210 mm), kan
magasinera ett 2-arsregn pa 10-minuter. Detta kan vara en l6sning for
planerad takyta for till exempel miljéhusen.

Véagvatten

En I6sning for omradet ar att anldagga ett svackdike eller
fordréjningsmagasin for omhandertagande av dagvatten. Dock ar
mojligheterna till detta begransade eftersom man vill samla upp en sa stor
yta som mojligt for avledning till magasinet eller diket.

For planforslaget foreslas att ett svackdike anlaggs i nordost langs med
Sodra Torlandsgatan. Vagen i den sydvastra delen av planomradet bor
utformas sa att dagvatten avrinner mot diket som leder ut till
Tegelbruksvégen.

En mojlighet &r att bygga upp ett dagvattensystem med brunnar, for hela
planomradet, vilka samlar upp genererat dagvatten/draneringsvatten vilket
leds till ett grunt forlagt fordréjningsmagasin. Denna typ av l6sning har
ingen storre reningseffekt eftersom ingen infiltration sker.

En lamplig 16sning for fordréjning inom planomradet &r skelettjordar. En
grov uppskattning, ar att det kréavs cirka 350 kvadratmeter skelettjord for att
kunna tillvarata den dimensionerande fordréjningsvolymen pa 70
kubikmeter. P4 samma satt skulle ett system av regnbaddar kunna anlaggas
dit vagdagvatten kan avrinna.

Om denna skelettjord ska fordelas pa respektive fastighet innebar det att
Rddhaken 6 och 7 behdver cirka 165 kvadratmeter respektive 185
kvadratmeter skelettjord. Fordrojningsytorna ska i férsta hand vara inom
kvartersmark, men i en detaljprojektering kan det bli aktuellt att nyttja
allman platsmark, om det visar sig vara mer lampade for &ndamalet. Pa
samma satt skulle ett system av regnbaddar kunna anldaggas dit
vagdagvatten kan avrinna.

Vid snésmaltning och tjéle kan infiltrationsférmagan anses vara obefintlig.
Detta innebadr att regnbaddar och skelettjordar inte kommer att infiltrera och
dagvatten kommer att passera utan fordrojning/rening. Ett svackdike kan
konstrueras sa att utloppet ar hogre belaget an lagsta punkt, vilket medfor att
dagvatten kan bli staende i diket. Ett dike kan darfor till en viss grad
magasinera dagvatten vid tjale.

Skotselplaner ska tas fram for valda dagvattenlésningar vid
detaljprojektering.
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Slutsatser

En dikeslosning ar mojlig i det norddstra hornet av planomradet, intill Sodra
Torlandsgatan. Detta innebar dock att markytan bor hojdsattas sa att
vagdagvatten avrinner mot diket. Skelettjordar & mer flexibla och kan
placeras mer strategiskt med avseende pa avrinning, dar regnbaddar ocksa
kan vara ett alternativ. Takdagvatten bor kunna tas om hand genom
regnbé&ddar och grona tak, samt avledning till gron yta. En trolig
systemuppbyggnad, &r att flera av de foreslagna losningarna anvands pa
olika platser inom planomradet. Exakt I6sning ska utredas vidare i
detaljprojekteringen.

Dagvattenhantering i byggskedet

Vid byggskedet bor slamavskiljning ske, for rening av partiklar i
schaktvattnet. Aven oljeavskiljare kan behévas om oljeféroreningar
forekommer. Hansyn bor ocksa tas till lansvatten for att inte 6verbelasta det
befintliga natet, samt férhindra utslépp av féroreningar.

Efter att den hardgjorda ytan fardigstallts kan man med fordel installera
brunnsfilter under den forsta tiden. Anledningen &r att nylagd asfalt avger en
stor del olja den forsta tiden.

Fororeningar

Miljokvalitetsnormer

Fororenat dagvatten kan forsamra statusen pa den slutliga recipienten vilket
i sin tur kan forhindra uppfyllandet av miljokvalitetsnormerna. Dagvatten
innehaller bland annat kvéve, fosfor, metaller, partiklar och oljeféroreningar
som kan forsamra kvaliteten pa vattnet och livsbetingelser for vattenlevande
vaxter och organismer. En huvudregel i vattenforvaltningen r att en
recipients status inte far forsamras av verksamheter, planer, projekt eller
liknande.

Paverkan pa recipienten Storsjon
Slutlig recipient for planomradets dagvatten ar Storsjon som dven utgor
dricksvattentikt i Ostersunds kommun. Miljokvalitetsnormerna for Storsjon
ar faststallda enligt foljande:
- God ekologisk status 2021
- God kemisk ytvattenstatus med undantag av bromerad difenyleter
(PBDE) samt kvicksilver och kvicksilverforeningar. Undantag har
aven lamnats for Tributyltenn-foreningar som har fatt en tidsfrist till
ar 2021.

Storsjons ekologiska status ar bedémd som mattlig. Detta beror pa att
fiskpopulationen i viss man bedomts vara skadad samt att det finns tecken
pa forsurningsproblem. Vidare finns brister i form av att
spridningsforutsattningarna for vaxter och djur 1&ngs med
vattenférekomsten dr begransade, att vattenstandet varierar till foljd av
reglering, samt att naromradet runt vattenforekomsten och férekommande
svamplan paverkats av mansklig aktivitet sa att dess naturliga funktioner
begransats. De amnen dér berakningar utforts och som kan paverka den
ekologiska statusen ar fosfor, kvave och partiklar. Samtliga av dessa
beddms Oka i dagvattnet efter exploatering. Fosfor och kvave ar framst
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kopplat till naringspaverkan med risk for 6vergodning och syrefattiga
forhallanden. Storsjon har dock inte nagra problem med detta idag och nagra
problem bor inte heller uppsta dven om mangderna i dagvattnet fran
omradet okar. Partiklar kan paverka siktdjup, ljusférhallanden samt
bottensubstratets sammanséttning. |1 och med att sjon ar reglerad bor dock
erosion fran omgivande strander redan ha paverkat bottensubstratet negativt.

Storsjon uppnar inte god kemisk status, vare sig amnen som Gverskrids
Overallt raknas med eller inte. Halter av bromerade difenyletrar (PBDE) och
kvicksilver dverskrids i alla yt- och kustvatten i Sverige. De hoga halterna
av kvicksilver kommer fran atmosfarisk deposition fran langvéaga globala
utslapp. Det har sedan ackumulerats i humuslagret pa marken varifran det
sker kontinuerligt lackage till ytvatten. Problemet med PBDE beror ocksa pa
langvaga luftburna transporter av féroreningar. Bedémningen é&r att
problemet med dessa @mnen har en sadan omfattning och karaktar att det i
dagslaget saknas tekniska forutsattningar att I6sa det. Darfor har det
beslutats om att dessa &mnen omfattas av ett undantag. Att recipienten inte
uppnar god kemisk status dven utan dverallt Gverskridande &mnen beror pa
halter av tributyltenn (TBT) i vatten och sediment som Gverskrider
gransvardet. Tributyltenn har lange anvénts i batbottenfarger men ar inte ett
amne som normalt forekommer i dagvatten. Berakningar har utforts for bly,
kadmium, nickel, krom och kvicksilver dar mangden i dagvattnet dkar for
samtliga amnen. Férutom krom ingar dessa @amnen bland de prioriterade
amnen som anvénds for att bedoma vattenforekomstens kemiska status. En
screening av miljogifter i Storsjon genomfordes 2012 - 2013 av
Lansstyrelsen i Jamtlands lan. Vid denna lag halterna av bly, kadmium,
nickel och kvicksilver under gransvérdet med god marginal.

Storsjon ingar dven bland de vatten som ska skyddas enligt férordningen om
fisk- och musselvatten. De &mnen som regleras enligt dessa bestammelser
samt dar berakningar ocksa utforts ar koppar, zink, och oljekolvaten.
Samtliga av dessa dmnen Okar i dagvattnet efter exploatering. Vid den
screening som utférdes 2012 - 2013 1ag vardena pa koppar och zink langt
under gransvardet for laxfiskvatten. Olja undersoktes inte i screeningen.

Storsjon utgor aven dricksvattentékt vilket staller krav pa
dricksvattenkvaliteten. Kraven stalls pa det utgaende vattnet fran
reningsverket, men ju mindre féroreningar som forekommer i ravattnet, ju
lattare ar det att uppna god kvalitet pa dricksvattnet.

Sammanfattningsvis kan konstateras att de flesta av de berdknade &mnena
minskar i dagvattnet efter exploatering, utan att ndgon reningsatgard utfors.
I de fall dar koncentrationen 6kar (K, N och PBDE), dr 6kningen sa pass
liten att den kan anses forsumbar. Anledningen att 6vergédningsamnena N
och P okar, ar pa grund av att gronytan okar, vilket medfor att vaxtamnen
avger kvave och fosfor. Samtidigt binder vaxter ocksa upp kvéve och fosfor,
vilket innebér att den totala mangden minskar per ar. Ifall nagon typ av
reningsatgard utfors kommer detta vara gynnsamt och bidra till att
miljokvalitetsnormerna uppnas.
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Skyfall
Vid extrema skyfall, med aterkomsttiden 100 ar, kommer dagvattensystemet

inte kunna avleda allt vatten med en gang. Detta galler bade for korta regn
med hdg intensitet och langa regn med Iag intensitet. Vid dessa tillfallen
kommer sekunddra avrinningsvéagar uppsta.

| de norra delarna av planomradet kommer ytvatten rinna ut mot
Tegelbruksvégen. | korsningen Tegelbruksvagen/Norra Torlandsgatan finns
en lagpunktsyta som kommer att bli vattenfylld vid skyfall. Intill
lagpunktsytan finns ett underjordiskt garage som riskerar att bli
éversvammat pa grund av att nedfarten saknar avskarmande kantsten.
Exploateringen kommer att innebara att dagvatten avleds pa effektivare satt
fran omradet och éversvamningsrisken for det utsatta underjordiska garaget,
kommer att minska eller vara oférandrad. Forslagsvis kan en ytlig atgard
utforas, genom att anldgga en forsankning/dagvattenrénna i sydvastlig
riktning l1angs med Tegelbruksvagen.

De sodra delarna av planomradet har avrinning mot S6dra Torlandsgatan till
lagpunktsyta belagen soder om planomradet. | det sydvéstra hornet av
planomradet finns ett utsatt omrade. Antingen avrinner dagvatten vid
mycket stora regn till grannfastigheten i véster (Rédhaken 2), eller sa
hojdsatter man omradet sa att dagvattnet blir instangt pa tomten. Detta
skulle skapa en typ av fordrojningsyta. Beroende pa utformningen av
fastigheterna kan en avledning mellan huskropparna via passagerna mot
Tegelbruksvégen vara en I6sning. Det kan dven vara en mojlighet att

avleda dagvattnet i dstlig riktning mot Sdra Torlandsgatan men med
nuvarande utformning, sa kan det bli svart att l6sa.

Varme och kyla

Fjarrvarmeledningar finns i befintliga gator samt mellan de tva befintliga
handelslokalerna. Det &r mojligt att ansluta de nya byggnaderna till
fjarrvarmenatet. Réatten att forlagga fjarrvarmeledningar sakerstalls med ett
u-omrade inom kvartersmarken. Se dven rubriken Vatten och avlopp
tidigare i planbeskrivningen.

El

Elledningar finns i intilliggande vagar, det vill sdga Tegelbruksvagen samt
Norra och Sodra Torlandsgatan. Ledningen pa Norra Torlandsgatan anvands
inte eftersom att handelsbyggnaderna numer ansluts fran Soédra
Torlandsgatan.

Tva av flerbostadshusen pa Blahaken 2 ansluts via ledningar direkt sydost
om planomradet.

Det finns aven en transformatorstation pa fastigheten Rodhaken 9 vaster om
planomradet. Harifran gar ledningar éver fastigheten Rodhaken 5 fram till
befintlig handelsbyggnad pa Rodhaken 6 och vidare till S6dra
Torlandsgatan. Dessa kommer att behdva flyttas till foljd av planforslaget.
For att mojliggora flytten har ett u-omrade pa fyra meter avsatts i den sodra
delen av planomradet.
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Planforslaget innebar inte att det behovs nagon ny transformatorstation.

Avfall

Omraden for avfallshantering far ligga hogst 50 meter fran bostadsentréerna.
Inom omradet ska maojliggoras for hamtning aven av forpackningar och inte
enbart hdamtning av matavfall och brénnbart.

De omraden dar hamtning av avfall ska ske ska kunna nas utan att
backvandning behdver ske. Aven omraden dér antingen platsen eller
angoringsvagen fyller battre funktion som bostadsgard ska undvikas. Utifran
dessa aspekter foreslas att hamtning av avfall sker intill vagen pa den Gstra
garden samt intill Tegelbruksvéagen pa det vastra torget.

Exakta lagen for hamtning av avfall och lampliga angoringsvéagar ska
studeras i bygglovet nar exakt lage for entréer med mera ar ként.

For foretagsavfall finns atervinningscentral pa Grafsasen cirka sju kilometer
oster om planomradet.

Administrativa fragor

Utokad lovplikt galler inom med al markerat omradet i form av att marklov
kravs for fallning av trad.

GENOMFORANDE

En genomfdrandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, tekniska,
ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarderna som behovs for att
detaljplanen ska kunna bli verklighet. Beskrivningen ska aven redovisa vem
som vidtar atgarden och nar de ska vidtas. Genomférandebeskrivningen har
ingen egen réattsverkan.

Tidsplan
Detaljplanen berdknas kunna hanteras enligt foljande tidplan
Samrad Sommaren 2017

Granskning Vintern 2018

Antagande Varen 2018

Om ingen 6verklagar detaljplanen vinner den laga kraft cirka en méanad
senare.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar fem ar fran den dag planen vunnit laga kraft. Andring
av detaljplanen far ske under genomforandetiden for att infora
fastighetsindelningsbestammelser.

Ansvarsférdelning och ekonomiska fragor

Ostersunds kommun/Mark- och exploatering ansvarar for att ansoka om
lantmateriforrattning for inlosen av allmén platsmark. Kostnaderna fordelas
i forrattningen.
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Respektive fastighetsdgare ansvarar for att ansoka om och bekosta
lantméteriforrattningar, forutom ledningsrétter, inom kvartersmark.

Huvudmannaskap

Ostersunds kommun dr huvudman for allmén plats. Det betyder att
kommunen ansvarar for drift och skotsel av de allmanna platserna. Det
betyder att planforslaget innebar en 6kad driftskostnad for Ostersunds
kommun i och med att torget ar allman plats. Aven Tegelbruksvagen blir
allmén plats men den ar redan allmén plats i gallande detaljplan.

Ledningar

Teknisk forvaltning / Vatten Ostersund ar huvudman fér allmanna vatten-
och avloppsledningar, dagvattenledningar samt anordnar vid behov
brandposter i samrad med Jamtlands Raddningstjanstforbund.

Jamtkraft AB ansvarar for el- och fjarrvarmeledningar.

Den enskilde fastighetsagaren ansvarar for ledningar fran anvisad
forbindelsepunkt fram till egen byggnad.

Respektive ledningségare ansvarar for att anséka om mojligheten att
forlagga allmanna ledningar. Kostnaderna fordelas i forréattningen.

Kostnaderna for flytt av ledningar bekostas av exploatdren/respektive
fastighetsagare. Det betyder till exempel att exploatdren bekostar flytten av
den VA-ledning och elledning som behdver flyttas till foljd av planférslaget.

Atgarder inom kvartersmark

Exploatéren/respektive fastighetsagare ansvarar for atgarder inom
kvartersmark som till exempel markplanering mm.

Atgarder inom allmén platsmark

Exploattren ansvarar for iordningstéllande av allmén platsmark i enlighet
med det exploateringsavtal som upprattats mellan parterna. Det betyder att
exploatoren till exempel ansvarar for ansokan om dispens for biotopskydd,
iordningsstallande av torgytor, planteringar med mera.

Avgifter

Vid bygglovsanstdkan ska inte planavgift betalas. Bygglovavgift ska betalas
i enlighet med vid anstkan géllande taxa. Det samma galler avgifter i
samband med rivningslov.

Anlaggningsavgifter (engangssumma) for kommunalt VA enligt gallande
VA-taxa ska betalas av respektive fastighetsdgare nér anslutningspunkt
finns &ven om inte anslutning sker. Brukningsavgifter (betalas periodvis) for
kommunalt VA enligt géllande VA-taxa ska betalas av respektive
fastighetsagare som ansluter sig till kommunalt VA.
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Exploateringsavtal

Kommunen avser att skriva ett exploateringsavtal med exploatdren.
Exploateringsavtalet kommer att ta upp fragor kring kostnader av atgarder
pa allman plats, flytt av ledningar.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Nedan redovisas detaljplanens fastighetsréattsliga konsekvenser som i
dagslaget kan bedémas for respektive fastighet. Det innebdr inget
stallningstagande fran lantmaterimyndighetens sida.

Konsekvenser fér respektive fastighet

Gemensamt fér Rédhaken 7 och Bldhaken 2

Fastigheten Rodhaken 7 har avtalsservitut, 2380-1M1-62/579 och 2380-
IM1-62/589, for att kunna nyttja och fa tilltrade till befintlig varmecentral pa
fastigheten Blahaken 2. Fastigheten Rodhaken 7 ar idag inte ansluten till
fjarrvarmenatet men det finns kapacitet att ansluta byggnaderna pa
fastigheten. Om fastighetségaren valjer att ansluta sig till fjarrvarmenétet
ska servitutet upphora att galla. Annars ska servituten fortsatta att gélla. Foér
att ta bort servitutet ska berorda parter vanda sig till
inskrivningsmyndigheten. Ansvaret for att sakerstélla att detta blir gjort
ligger pa exploatéren. Det ar dven exploatéren som ska bekosta atgarden.

Roédhaken 6

Vatten Ostersund har ett avtalsservitut, 23-IM1-68/1504, for att dra
ledningar 6ver fastigheten. Ledningarna gar fran Tegelbruksvégen till Sodra
Torlandsgatan. Vattenledningen ska flyttas. Servitutet foreslas darfor
upphora att galla. Ledningsrétt ska istallet bildas pa vattenledningens nya
lage. Ansvaret for att ans6ka om lantmateriforrattning ligger pa
ledningségaren. Kostnaden fordelas i forrattningen.

Jamtkraft AB har ett avtalsservitut, 23-1M1-77/5584, for att dra
fjarrvarmeledningar mellan de tva befintliga handelslokalerna. Planen
sékerstaller att fjarrvarmeledningarna kan vara kvar. Servitutet berors darfor
inte av planforslaget.

Gemensamt fér Rédhaken 6 och 7

For omradet mellan de tva handelslokalerna finns en gemensamhets-
anlaggning for gangvag, Rodhaken ga:1. Eftersom omradet for
gemensamhetsanlaggning planldggs som allman plats med kommunalt
huvudmannaskap sa bor gemensamhetsanlaggningen upphavas da den inte
langre behdvs. Anstkan om omprévning av gemensamhetsanlaggningen
gors hos lantméaterimyndigheten.

Gemensamt fér Rédhaken 6 och 7 samt Odenslund 4:1

Den del av fastigheterna Rddhaken 6 och 7 som planldggs som allmén plats
ska regleras over till ndrmaste kommunala gatufastighet Odenslund 4:1.
Ansvaret for att ansoka om lantmateriforrattning rérande allméan platsmark
ligger pa mark- och exploatering pa Ostersunds kommun. Kostnaderna
fordelas i forrattningen.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Olof Bergstedt pa kart- och lantmateri har hjalpt till med
genomfoérandedelen. Kristina Tajani pa miljo- och halsa har hjalpt till med
dagvattenfragor och fragor kring biotopskydd. Lars Hakansson pa trafik-
och park har hjalpt till med trafikfragor. Nicole Lindsj6 och Kerstin
Blomkvist pa trafik- och park har hjélpt till i fragor kring utemiljoer och
biotopskydd. Stina Andreasson pa plan- och bygg har hjalpt till med
bygglovsfragor. Lars Svensson och Staffan Froberg pa Vatten Ostersund har
hjalpt till i fragor kring dagvatten och ny dragning av VA-ledning. Maja
Norling pa Raddningstjansten har hjélpt till i raddningstjanstfragor. Marcus
Wisting pa Renhallningen har hjalpt till i fragor kring hamtning av avfall
med mera.

Ostersund den 24 januari 2018

Maria Boberg David Engstrom
Stadsarkitekt Planarkitekt WSP
Anna Syndera

Planarkitekt



