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o) Antagandehandling

HANDLINGAR

Till planforslaget hor:

Plankarta med planbestammelser
Planbeskrivning
Fastighetsforteckning
Grundkarta
Granskningsutlatande

PLANPROCESSEN - STANDARDFORFARANDE

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

Samrad: myndigheter, sakdgare och andra berérda ges mojlighet att
lamna sina synpunkter pa planforslaget.

Granskning: planférslaget halls tillgangligt for granskning. Det ar sista
tillfallet att paverka férslaget.

Antagande. miljo- och samhallsnamnden eller kommunfullmaktige antar
detaljplanen.

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

En planbeskrivning ska underlétta forstdelsen av planforslaget. Det dr en
beskrivning av nuldget, forandringarna som foreslds samt konsekvenserna
av dessa. Planbeskrivningen ska redovisa planens syften, forutsittningar och
eventuella avsteg frdn kommunens 6versiktsplan eller planprogram.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Inom planomradet finns hotell Frosé Park med en dldre och en nyare
bebyggelsedel. Den dldre bebyggelsedelen (f.d. Murklan) anvéndes som
matsal ndr omradet var militdrt, men har nu totalrenoverats och hyser idag
konferenslokaler, restaurang och reception. P4 senare ar har en ny
bebyggelsedel med hotellrum i fem vaningar uppforts och det dr denna del
som nu dr aktuell att utoka ytterligare.

For omrédet kring befintlig hotellbyggnad medger géllande plan F163
Detaljplan for Kungsgdrden 5:3 m.fl. kontor, industri, hantverk, idrott och
hotell/vandrarhem. Hér medges en hogsta bruttoarea pa 5000 kvadratmeter
och en hogsta byggnadshojd pa 15 meter.

Syftet med planen ar att gora det mojligt att bygga pa befintlig hotelldel med
tva vaningar for att mdjliggdra fler hotellrum. For att pabyggnaden ska
kunna genomforas behdver byggnadshojden i gidllande detaljplan utokas
fran 15 meter till 22,5 meter.
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PLANDATA

Lagesbestamning, areal och markagofdérhallande

Gillande detaljplan (F163) dr ca 73 hektar stort och omfattar hela det fore
detta flottiljomradet pd Frosons véstra sida. Det nu aktuella tilldgget beror
ett omrdde vid hotell Fros6 Park som ar ca 800 kvm stort. Omradet ligger
vister om Stockevigen samt Are-Ostersund flygplats.

Rodan

Fréson
Fréss = £l
Ostersund

Fillsta

Ope

Vallviken Viken Gusta

Karta som visar planomradets ldge.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program

Planomrédet omfattas dels av den kommunomfattande dversiktsplanen
Ostersund 2040 och dels av en fordjupad dversiktsplan for Vistra Froson
(F4 med omnejd). Omradet omfattas ocksa av det nyligen antagna
planprogrammet for Froso Park (godként av kommunfullmdktige 2018-06-
18).

Den kommunomfattande &versiktsplanen Ostersund 2040 har ett antal
stallningstagande som kan appliceras pa planforslaget:

- Staden ska utvecklas inom redan utbyggd infrastruktur. Ny
bebyggelse ska darfor koncentreras till Idgen som har god tillgang
till gdng- och cykelvédgar samt kollektivtrafik. Det ska dven 1
huvudsak byggas pa platser som kan forsorjas med fjarrviarme.
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- De nya byggnader som uppfors ska kidnnetecknas av hog ambition
och god arkitektur. Ny bebyggelse ska harmoniera med
omgivningen.

For omréadet anger den fordjupade dversiktsplanen foljande:

- Frosons siluett tecknar sig tydligt fran omgivande 6ar och fastland.
Ur landskapsbildssynpunkt bor hjden pa nya byggnader beaktas.
Befintliga stora byggnader sdsom till exempel Murklan och
flygledartornet (16 meter) ger en fingervisning om lamplig ho;d.

Planprogrammet for Frosoé Park (godkant 2018-06-18) anger ett antal
stallningstaganden aktuella for detta planforslag:

- Ur landskaps- och stadsbildssynpunkt bor nya byggnaders hojder
relatera till befintliga byggnader. Kring Cronstads vdg kan hogre
bebyggelse upp till sju vaningar provas.

Planforslaget bedoms i allt visentligt vara forenligt med dversiktsplanen,
den fordjupade oversiktsplanen samt planprogrammet for Froso Park.

Tillvaxtplan fér 2014-2020

Ostersunds kommun har en tillviixtplan for hallbar tillviixt. Tillviixtplanens
tre huvudmal 4r mer méanniskor, mer jobb och mer bostdder. For att nd dessa
maél har olika tillvaxtfaktorer pekats ut for att skapa ett attraktivare
Ostersund. Planforslaget bidrar till att na de dvergripande malen i
tillvixtplanen genom att skapa goda forutsittningar for foretagsamhet.

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Planomradet omfattas av plan nummer F163 Detaljplan fér Kungsgdrden
5:3 m fl laga kraftvunnen den 26 juni 2012. Fér omradet vid det befintliga
hotellet medger planen kontor, industri, hantverk, idrott och
hotell/vandrarhem. Har medges en hogsta bruttoarea pa 5000 kvadratmeter
och en hogsta byggnadshojd pa 15 meter.

Underliggande detaljplan F163 fortsétter att gilla och ska ldsas tillsammans
med de dndrade/tillkommande bestimmelserna.

Behov av miljébedémning

Milj6- och samhéllsndmnden beslutade den 7 november 2018 § 272 att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behover upprittas. Detta eftersom
detaljplanens genomforande inte bedoms medfora betydande miljopéverkan.
Lansstyrelsen delar kommunens bedémning (2017-04-27).

Behovsbeddmningen fanns bifogad under samradet.
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Forenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i miljébalken, MB

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

Riksintressen enligt 3 och 4 kap MB

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden (Z 25
Storsjobygden). Virdet bestar av det 6ppna jordbrukslandskapet med
radbyar och dldre gardar pa hojd- och sluttningsligen med vida utblickar,
medeltida kyrkor och kyrkoruiner. Planomradet ar sedan tidigare planlagt
for samma dndamal. En 6kning av byggnadshdjden paverkar inte
riksintresset.

=

= e e T

Foreslagen pabyggnad i tva vaningar sett fran Kungsgdrdsviken.
Planomradet omfattas av riksintresse for det rorliga friluftslivet (FZ8
Storsjobygden). Riksintresset bestar av den naturskona och variationsrika
Storsjobygden med nira kontakt mellan kalfjill och rik odlingsbygd samt
vida utblickar. Friluftsliv som till exempel fiske, batsport, natur- och
kulturstudier samt cykling dr av intresse. Omradet &r sedan tidigare planlagt
och ianspraktaget. Den nya detaljplanen bedoms inte forsvéra
forutséttningarna for det rorliga friluftslivet.

Planomradet grinsar till Are-Ostersund flygplats. Flygplatsen ir av
riksintresse for kommunikationer och ska enligt miljobalken 4 kap 8§
skyddas mot dtgiarder som pétagligt kan forsvéra tillkomsten eller
utnyttjandet av anlidggningen. Samrad har héllits med Swedavia/Are-
Ostersund flygplats. De har ingen erinran mot att byggnadshdjden héjs.
Planen bedoms inte paverka riksintresset.
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Miljékvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer finns for utomhusluft, fisk- och musselvatten,
vattenforekomster samt omgivningsbuller (berdr i dagsldget endast
kommuner med mer dn 250 000 invénare).

Utomhusluft

Planforslaget innebér att hotellet kan expandera och verksamheten breddas.
Det innebir en 6kning av trafiken till omrédet jamfort med géllande
detaljplan. Okningen beddéms dock bli marginell.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Bebyggelse

Inom planomréadet finns idag ett hotell uppdelat i tva byggnadskroppar,
varav den ena ir kvar fran tiden omréadet var militirt. Denna byggnad
(Murklan, invigd 1979) fungerade tidigare som matservering for omradets
militdrer. Nar lokalerna skulle omvandlas till hotell uppfordes ocksa en
anslutande byggnad i fem viningar. Bada byggnadernas fasader &r idag
morkt antracitgra med aterkommande detaljer i massingsplat.

Tillagget till detaljplan gor det mojligt att bygga pa dagens hotelldel med
tva vaningar och byggnadshdjden utdkas dérfor fran 15 till 22,5 meter.

Foreslagen pdabyggnad i tva vdaningar sett fran nordost.
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Gestaltning

Den arkitektoniska utformningen av byggnaderna i detta omrade ar sarskilt
viktig eftersom de utgor ett sa tydligt inslag sett bade fran Stockevagen,
Cronstads vig och fran luften via ankommande flyg. Den nya pabyggnaden
ska dirfor utforas med hog arkitektonisk kvalitet och vara vil anpassad till
de befintliga hotellbyggnaderna, sarskilt vad géller kulor och fasadmaterial.
Hotellverksamheten utgor redan idag ett nav i omradet och dess betydelse
kommer stéirkas dels med den utdkade byggritten i denna detaljplan, men
ockséd som en del 1 den kommande utvecklingen av en ny stadsdel.

Foreslagen pcibygnad i tvd vd’nar sett fran soder.

Tillagget till gdllande detaljplan innebir att vaningstalet pé hotellbyggnaden
hdjs frén fem till sju vaningar. Detta bedoms inte medfora ndgon negativ
paverkan pé stads- eller landskapsbilden. Omradet 4r storskaligt med en stor
variation av byggnader fran olika tidsepoker och den ténkta pabyggnaden
harmonierar relativ vil med badde det omgivande landskapet och med
omradets befintliga byggnader.

Den tillkommande delen far med fordel ha ett individuellt uttryck vad géller
exempelvis formsprik och fonstersittning. Det dr dock viktigt att
pabyggnadens fargsittning och materialval anpassas till de befintliga
hotelldelarnas firgskala och fasadmaterial. Aterkommande kuldrer gor att
bebyggelsen trots varierande uttryck i 6vrigt halls samman och bidrar i hog
grad till att skapa en vilkomnande entré till omridet. Fasaden ska darfor
foretradelsevis bestd av morkt antracitgra plat med samma glans och kulor
som befintlig hotelldel, eventuellt med detaljer i missingsplat samt glas.

Hisschakt eller andra tekniska anordningar ska inordnas i byggnadens
fasaduttryck.
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Tillgénglighet

For planomradet bedoms det inte bli ndgot problem att klara
tillgdnglighetskraven. Tillgéngligheten 1 byggnaderna och vid eventuella
forandringar pa marken ska studeras ndrmare i bygglovet.

Lek och utemiljo
Parkomradet mellan hotellet och Cronstads vig erbjuder mojlighet till lek
och rorelse for bade barn och vuxna.

Friytor, Rekreation och Idrott

Inom gamla F4-omrédet finns ett antal sparade parkmiljder, en av dessa
ligger direkt vister om befintligt hotell. Det finns dven fotbollsplan och en
golfbana i narheten av omrédet. I anslutning till F4-omradet finns ocksa
attraktiva skogsomraden med flertalet stigar och motionsspar.

Gator och Trafik

Gatundt
Fran ndromréadet tar man sig till planomréadet via Stockevédgen, som skots av
Ostersunds kommun.

Inom omrédet finns ett befintligt gatunét som skots av fastighetsdgaren,
Cronstads vig i planomradet ingar i1 detta gatunit.

Gdng-, cykel- och mopedtrafik

Géang- och cykelvig finns frén Stockevigen, direkt dster om planomrédet.
Hirifran gir det ging- och cykelvigar till Ostersunds centrum och dérifran
vidare till Ostersunds norra respektive sddra stadsdelar.

Kollektivtrafik

Busshallplats med god turtithet finns utmed Stockevégen direkt dster om
planomrédet. Dérifran gér buss 4 till Torvalla centrum via centrala
Ostersund samt buss 3 till centrala Ostersund. I Ostersund #r det méjligt att
byta till bussar mot dvriga stadsdelar samt till landsbygdsbussarna.

Parkering, varumottag, utfarter

For planforslaget giller kommunens parkeringspolicy (antagen av
kommunfullmaiktige 28 april 2016). Planomradet ligger enligt policyn inom
zon 3, som omfattar staden i Gvrigt samt titorter.

Idag finns det ca 220 parkeringsplatser i direkt anslutning till hotellet.

Inom planomréadet finns ocksa mojlighet att utdka antalet parkeringsplatser
exempelvis genom att anvénda den asfalterade ytan strax dster om befintlig
parkering. Det dr ocksa mojligt att vid behov anordna ytterligare
parkeringsplatser inom samma fastighet, strax dster om planomradet.
Fastighetsdgaren har ocksa redan idag mojlighet att vi stora evenemang
nyttja parkeringsytor kring den fore detta hangaren norddst om
Stockevdgen. Det bedoms finnas goda mdjligheter att pa olika sétt tillgodose
behovet av parkeringsplatser inom eller strax utanfor planomradet.
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I anslutning till entrén finns idag handikapparkering och det dr mdjligt att
anordna fler platser inom omradet.

Halsa och Sakerhet

Rdddningstjéinst

Om kapaciteten pé ledningsnétet (mer liter per sekund) behdver okas for att
hotellet ska kunna anvindas for sitt &ndamal behdver utbyggnaden av detta
regleras i ett exploateringsavtal. Kostnaden ska i sddana fall belasta
exploatoren.

Enligt Raddningstjénsten riktlinjer for brandposter ska brandpost finns max
200 meter fran hotell. Brandposten ska ha en kapacitet pa minst 1200 liter i
minuten.

Rekommenderad insatstid f6r pabdrjat rdddningsarbete

Till planomradet &r insatstiden mellan 10 och 20 minuter. Insatstiden
motsvarar den tid som forflyter frén dess att raddningsstyrkan larmats till
dess att riddningsarbete har paborjats.

For att underlitta slickangrepp och minimera insatstiden bor
rdddningsfordon komma sa nira byggnadens entré att man inte behdver
dra slang och transportera materiel mer 4n 50 meter. Detta bedoms inte bli
nagot problem for planomradet men fragan ska studeras ndrmare i
bygglovskedet.

Buller

Hotell Froso Park ligger inom influensomrade for flygbuller maxniva, men
utanfor influensomrade for flygbuller ekvivalentniva. Pabyggnadens
fasadkonstruktion behdver darfor utforas sa att bullernivaerna inomhus inte
overstiger radande riktlinjer.

En oversiktlig bullerutredning togs fram inom ramen for programarbetet for
stadsdel Froso Park, vilken dven omfattar aktuellt planomrade. Av
utredningen framgar att bostdder &r oldmpligt inom influensomradet for
flygbuller maxniva, men att detta &r pd grund av de dverskridna riktvirdena
utomhus vid fasad. For anvédndningsslag som inte har riktvirden for
utomhusbuller géller istéllet att, som utredningen konstaterar: Val av
fasadkonstruktion och fonster madste ddrfor goras med hénsyn till de
bullerkdllor som finns. Ndra flygplatsen kommer flygbullret att stilla hoga
krav pd byggnadernas ljudisolering.”

Det finns inga krav i BBR specifikt for hotell, nir det géller bullernivaer
inomhus. Diremot stills krav pd anvindningen kontor, vilket ocksa tillats
inom anvindningsomradet. Boverkets allménna rad for uppfyllande av
kraven i BBR 7:1 for kontor &r att uppna ljudklass C enligt standarden

SS 25268 ”Byggakustik — Ljudklassning av utrymmen i byggnader —
Vardlokaler, undervisningslokaler, dag- och fritidshem, kontor och hotell”.
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Folkhdlsomyndigheten har ocksé givit ut allménna rdd i FOHMFS 2014:13
for tillampningen av 9 kap. 3 § miljobalken (1998:808) vad géller buller
inomhus. Det allménna radet dr att sovrum &ven i tillfalligt boende ska klara
riktvdrden motsvarande de som géller inomhus {or bostadsrum 1
permanentbostider. Riktvdrdet dr 45 dBA maximalniva inomhus och detta
motsvarar BBR-kraven for bostidder avseende utrymmen for somn, vila eller
daglig samvaro, nattetid. Det motsvarar ocksa ovan nimnda ljudklass C for
lokaler enligt standarden SS 25268. Detta riktvirde finns dven angivet 1
planbeskrivningen till den underliggande planen F163, vilken fortsatt
kommer att gélla och ska ldsas tillsammans med detta tillagg.

Teknisk férsérjning

Vatten och aviopp

Omrédet har ett eget ledningsnit for vatten, avlopp och dagvatten som &dgs
av Froso Park Fastighets AB med anslutningspunkt till det kommunala nétet
for vatten och avlopp. Anslutningen sker for vatten vid vigen till
Kungsgérden och avlopp vid golfbanans Ostra gréns.

Natet for vatten fungerar tillfredstdllande, men har begrdnsat vattentryck.
Tryckstegringsanordning finns idag inom fastigheten. Nér det géller
avloppsnitet dr kvalitén osikrare. Inléickage har tidvis vart stort. Atgirder i
form av relining har genomforts. Kapaciteten pa anslutningen till det
kommunala nétet ska dock vara tillracklig, enligt Teknisk forvaltning,
Vatten Ostersund.

Befintliga VA- och spillvattenledningar ligger i Stockevégen direkt 6ster om
planomradet.

Administrativa fragor
GENOMFORANDE

Tidsplan

Tillagget till befintlig plan beréknas kunna hanteras enligt f6ljande tidplan
Samrad under hosten 2018, granskning under vintern 2018/2019 och
antagande sommar/host 2019.

Om ingen overklagar kommunens antagandebeslut far det laga kraft tre
veckor efter att nimndens protokoll justerats och anslagits pd kommunens
anslagstavla.

Genomférandetid
Genomf6randetiden for gillande detaljplan har gatt ut.

Genomf6randetiden for tilldgget dr fem ar frdn den dag planen vunnit laga
kraft. Andring av detaljplanen far ske under genomforandetiden for att
infora fastighetsindelningsbestdmmelser.
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Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Froso Park Fastighets AB ansvarar for vatten- och avloppsledningar samt
dagvattenledningar inom omradet.

Jamtkraft AB har el- och fjarrvirmeledningar inom omradet som de
ansvarar for.

Respektive fastighetsidgare ansvarar for atgarder inom kvartersmark.

Respektive ledningsdgare ansvarar for att sikerstilla riattigheterna att
forldgga ledningar.

Fastighetsrattsliga fragor
Planéndringen innebdr ingen forandring géllande fastighetsbildningen.

Ekonomiska fragor och konsekvenser

Antagandehandling

Vid bygglovprovningen ska inte planavgift tas ut. Bygglovavgift ska tas ut i

enlighet med géllande taxa.

Ostersund den 13 mars 2019

Maria Boberg Joakim Rudgard
Stadsarkitekt Planarkitekt



