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HANDLINGAR

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

Planbeskrivning (detta dokument)
Plankarta med planbestdmmelser
[llustrationskarta
Samradsredogorelse
Granskningsutlatande, 2022-02-08
Granskningsutlatande, 2023-02-27
Fastighetsforteckning

Grundkarta

Utredningar:

e Geoteknisk undersokning, Sweco 2020-09-22
o Kompletterande grundvattenavldasning, 2021-04-23
e Markmiljoundersokning, Lektus 2021-01-05
e Bullerutredning, Norconsult 2021-01-22
e Dagvattenutredning, Arctan 2021-02-05
e Parkerings- och mobilitetsutredning, WSP 2021-04-23
e Naturvardesbedomning - allé, Vag & Miljo 2020-12-09
e Kulturmiljéutredning, Sigma Civil 2022-01-28

PLANPROCESSEN STANDARDFORFARANDE

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

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

Antagande: miljo- och samhallsnamnden eller kommunfullméktige antar
detaljplanen.

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

En planbeskrivning ska underlitta forstéelsen av planforslaget. Det dr en
beskrivning av nulédget, fordndringarna som foreslas samt konsekvenserna
av dessa. Planbeskrivningen ska redovisa planens syften, forutséttningar och
eventuella avsteg frin kommunens oversiktsplan eller planprogram.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planforslaget ar att mojliggora att omradet omvandlas frén en
allmén markparkeringsyta till ett stadskvarter med bostéder. En stor del av
kvartersmarken inom planomradet anvénds idag for allmén parkering och
planforslaget innebér att marken kan bebyggas med ett allmént garage i
markplan/suterrdng med bostdder ovanpd. Mojlig anvandning for del av
byggnaden &r t.ex. gruppbostider for personer med funktionsnedséttningar.
Parkeringen avses integreras i den nya bebyggelsen vilket gor att funktionen
kvarstar utan att den tillats prigla stadsbilden.

Planen syftar ocksa till att den nya bebyggelsen ska utformas med hdansyn
till kulturmiljén runtomkring och att skydda kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse inom planomridet. Befintligt bostadshus pa fastigheten
Skjutbanan 2 forses med skyddsbestimmelser i detaljplanen. Gardshuset
inom samma fastighet behover rivas for att ge plats for den nya
bebyggelsen. Ny bebyggelse ska uppforas pa sddant sétt att den dldre
tomtindelningen ska kunna avlésas.

Den arkitektoniska idé som ligger till grund for planforslaget 4r att bryta ned
byggnadsvolymerna i flera tydliga volymer och att detta tydliggdrs bade 1
material och form. Detta for att de nya byggnaderna ska passa in i
omgivningen som utgors av hus i varierande storlek, material, firg och
byggnadshdjd. For att sékerstélla att bebyggelsen foljer den dvergripande
arkitektoniska idén, samtidigt som detaljplanen inte laser bebyggelsen for
hért, har planforslaget utformats med en sa hog grad av flexibilitet som
mojligt 1 de delar som inte dr av avgdrande betydelse for stadsbilden.

For att sdkerstdlla stadsgronska, bostadsndra gronytor och en hallbar
dagvattenhantering reglerar planen dven i vissa delar utformning av ny
bebyggelse och 6ppna ytor inom kvartersmark, samt att en del av nuvarande
kvartersmark planldggs som allmén plats. For att sdkerstdlla trivsel och
trygghet 1 gaturummet reglerar planen utformning av garagets suterrdngplan
mot Kopmangatan.

Genom planen upphévs gillande tomtindelning inom planomradet for att
mojliggora fastighetsreglering.

Planen handliaggs enligt PBL 2010:900, med &ndringar till och med SFS
2020:603. Planarbetet &r paborjat genom planavtal den 17 augusti 2020 och
handldggs med standardforfarande.
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Sarskilda fragor for bygglovet

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

o Kulturhistoriskt virdefulla byggnader och miljoer, s. 17-19
o Ny bebyggelse och Nya platser, s. 19-28
o Trygghet,s. 37
e Dagvatten, s. 37-39
PLANDATA

Lagesbestamning, areal och markagoférhallanden

Planomradet omfattar ca 0,5 hektar och ligger invid korsningen
Kopmangatan/Thoméegriand. Omréadet bestir huvudsakligen av de
kommunalt d4gda fastigheterna Skjutbanan 1 och 7, samt den privatigda
fastigheten Skjutbanan 2. Allmén platsmark fran de kommunalt dgda
gatufastigheterna Staden 5:1 och Staden 5:2 ingér ocksa.

Skjutbanan 1 och 7 anvénds idag for allmén parkering. Skjutbanan 2 &r
bebyggd med ett bostadshus mot Storgatan, samt ett grdshus for
affarsverksamhet en bit ned langs Thoméegrind.
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Planomrade

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program

Oversiktsplan
Kommunens dversiktsplan, Ostersunds 2040, anger en dvergripande
utbyggnadsstrategi som dels r att bygga pé redan ianspraktagen mark for
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att utnyttja befintlig infrastruktur och dels att bygga staden inét for att skapa
korta avstdnd och integrera bostdder med service och arbetsplatser. For att
nd uppsatta mal, till exempel fossilbrénslefri kommun &r 2030, méste vi
skapa en stadsstruktur som bygger pé attraktiva gdng- och cykelvigar och
god kollektivtrafik.

I 6versiktsplanen finns ett antal stidllningstaganden som har sérskild relevans
for detaljplanen:

e Planering och byggande ska skapa ett attraktivt Ostersund med en
god bebyggd milj6 och hog arkitektonisk kvalitet.

e Gemensamt for all fortdtning dr att den ska anpassas till platsens
karaktér och ta hansyn till kulturhistoriska och arkitektoniska
vérden.

e Skillnaden mellan landmaérkena och bebyggelsemassan i centrum ska
fortsatt vara tydlig &ven om staden fortitas pa hojden. Detta for att
stadens kdnda byggnader fortsatt ska synas tydligt i stadssiluetten.

e Allanya eller reviderade detaljplaner ska sékerstélla att det finns
tillrackligt med gronytor (naturliga eller skapade) for ett lokalt
omhéndertagande av dagvatten. Det giller bdde kvartersmark och
allmén plats.

Planforslaget bedoms ha stdd 1 6versiktsplanen. Planomradet ar redan
ianspréktaget och det ligger centralt, vilket innebér att befintlig infrastruktur
kan nyttjas och att forutséttningarna for att kunna gé, cykla och dka
kollektivt dr goda. Planforslaget bedoms ocksé skapa forutsattningar for att
anpassa den nya bebyggelsen till stadens karaktir och kulturhistoriska
vérden.

Kulturmiljéprogram

Kommunfullméktige antog den 20 mars 2014 ett kulturmiljoprogram for
centrala Ostersund. Programmet som syftar till att ta tillvara och utveckla de
kulturhistoriska virdena i samhéllsplaneringen &r en del i dversiktsplanen
och dirmed végledande for beslut vid bland annat detaljplanering. Utdver de
sarskilda uttrycken for riksintresset betonar kulturmiljoprogrammet att
staden bér en typisk prédgel av blandad och varierad bebyggelse fran olika
tidsperioder. Skalan ar relativt lag, fran tv4 till fem véningar. Programmet
pekar dven ut sarskilt virdefulla parker, grona rum och gaturum, bland annat
Storgatan, som &r en av Sveriges bést bevarade 1880-tals miljder.

Programmet anger att en betydande andel av stadens sérskilt vardefulla
byggnader bor forses med rivningsforbud, skyddsbestdmmelser och/eller
varsamhetsbestimmelser vid detaljplaneldggning. Inom planomrédet finns
tva byggnader som dr utpekade i1 programmet. Huvudbyggnaden inom
fastigheten Skjutbanan 2 invid Storgatan &r utpekad som Sdrskilt virdefullt,
klass A, medan gardsbyggnaden &r klassad som Allmdnt virdefull.
Byggnaderna beskriv mer utforligt under rubriken Kulturhistoriskt
vdrdefulla byggnader och miljéer pa sidorna 17-19.
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Parkeringspolicy

Kommunfullméktige antog i april 2016 en parkeringspolicy, som innebér att
parkering ska anvidndas som ett styrmedel for att na en hallbar
samhéllsutveckling i kommunen. Policyn innehéller parkeringstal for cyklar
och bilar kopplat till olika verksamheter och omradden i kommunen.
Mojligheten att anvéinda flexibla parkeringstal redovisas ocksé. Enligt
parkeringspolicyn rdknas antalet parkeringsplatser fram utifran bruttoarean
(BTA) for anviandningen. Parkeringspolicyn ér vigledande vid
bygglovsprovning och planldggning.

Klimatprogram och Klimatstrategi

Klimatprogrammet och Klimatstrategin antogs av Kommunfullméktige den
26 september 2019. Klimatprogrammet anger att de fossila koldioxid-
utslédppen ska minska med 100 % till &r 2030. Energiforbrukningen ska
minska med 30 % till ar 2030 och vixthusgaserna ska minska med 6 0%
mellan 1990-2020. Firdmedelsfordelningen i Ostersunds titort ska vara 40
% bil, 20 % kollektivtrafik och 40 % aktiva transporter ar 2030.

Klimatprogrammet har kompletterats med en klimatstrategi som innehéller
prioriterade satsningar under perioden 2019-2023. En av de utpekade
atgdrderna &r att kommunen ska 6ka mdjligheterna att parkera cyklar sikert
bade inom Ostersunds titort och vid kollektivtrafikstrak; stimulera ett
héllbart byggande och fora dialog med byggherrar for att 6ka anvéindningen
av klimatsmarta byggnadsmaterial, samt byggande av passivhus, aktivhus
och anvédndande av solenergi; bevaka och utveckla tradplanteringar i parker
och gatumilj6 med fokus pé ekosystemtjénster och ekologisk kompensation;
strdva efter att minst 25 % av parkeringsplatserna vid nyproduktion ska ha
laddinfrastruktur {or elfordon.

Planforslaget bedoms ligga 1 linje med malbilderna 1 klimatprogrammet,
eftersom det innebér en fortdtning i ett centralt lage. Forslaget har ocksa
anpassats for att mojliggora stadsgronska i gatumiljon och pé innergarden.

Ndringslivsstrategi for hallbar tillvéixt 2022-2026

Naringslivsstrategin ska bidra till en hallbar befolkningstillvixt med mélet
om att bli 75 000 invénare fram till &r 2040. I strategin pekas fem
prioriterade utvecklingsomraden ut, ett av dessa dr kompetensforsorjning.
For att klara kompetensforsorjningen i kommunen &r 6kad inflyttning och
forbattrad integration viktiga fragor att arbeta med. Planforslaget bidrar till
att skapa nya centralt beléigna bostdder och arbetsplatser, vilket kan attrahera
nya ménniskor till kommunen.

Plan for naturvdrd och park

Enligt plan for naturvard och park som antogs av kommunfullmdktig den 14
mars 2013 ska det i Ostersund finnas gronytor och gronomréaden (skapade
eller naturliga) for att rena dagvatten och luft, minska buller samt forbattra
lokalklimatet. Ekosystemtjénster ska ingd som en naturlig del i
samhéllsplanering och vid exploateringar. Kommunen ska striva efter att
minska andelen hdrdgjorda ytor i1 detaljplaner, sékerstélla att det finns
tillrackligt med gronytor for ett lokalt omhéndertagande av dagvatten och
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stimulera fastighetsdgare till att bygga grona tak, som pa ett effektivt satt
fordrojer regnvattnet. Enligt plan for naturvard och park ska kommunen
tillimpa ett gransvirde om hogst 50 meter till fastighetsnédra gronytor och
hogst 300 meter till stérre gronomraden vid om- och nybyggnad av
bostédder. Planforslaget skapar forutséttningar for nya gronytor och grona tak
for hallbar dagvattenhantering.

Plan fér vatten och avloppsférsérjning

I plan for vatten- och avloppsforsorjning, antagen av kommunfullmaktige
14 mars 2013, anges bland annat att andelen hardgjorda ytor inom nya
detaljplaneomraden bor minska sa att det finns tillrdckliga gronytor for ett
lokalt omhdndertagande av dagvatten. Andelen hardgjord yta bedoms
minska vid ett genomforande av planforslaget.

Den 20 oktober 2020 antog kommunfullméktige d&ven dokumentet Riktlinjer
for dagvattenhantering, som dr en sammanstillning av de riktlinjer som
tidigare funnits utspridda i flera olika dokument. Dessa riktlinjer giller fram
tills att en uppdaterad version finns antagen som fortydligar hur Ostersunds
kommun arbetar framat med hallbar dagvattenhantering.

Renhdllningsordning

Alla kommuner ska ha en Renhéllningsordning som bestér av Lokala
foreskrifter och en Avfallsplan. I Ostersund ér planen uppdelad i ett
Program for avfall och en Strategi for avfall. Kommunfullméktige beslutade
om den nya renhallningsordningen i sin helhet den 7 februari 2019.

Syftet med Program for Avfall 2019-2028 ir att vi i Ostersund ska minska
mangden avfall och avfallets farlighet for hédlsa och milj6. Programmet
anger bade hur kommunen ska arbeta med sina egna avfallsstrommar och
hur kommunen ska styra hushallen och verksamheterna i Ostersund till att
minska avfallsmidngderna och avfallets farlighet. Kopplat till programmet
finns Strategi for avfall 2019-2022 som talar om vad kommunen ska goéra
de nirmaste aren for att uppna malbilden. Lokala foreskrifter for avfall
innehaller regler for sopsortering, sophdmtning och slamtomning i
kommunens regi. Planforslaget bedoms ge forutsittningar for att uppfylla
kraven 1 Renhallningsordningen.

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Gdllande detaljplaner

For kvartersmarken i omradet giller DP10 Stadsplan for Ostersunds stad,
dess centrala delar, laga kraft den 26 november 1926, som reglerar
kvartersmark avsedd for slutet byggnadssétt. For gatumarken géller planerna
DP57 Gatuhdjdsdndringar, laga kraft den 18 september 1948, samt DP448
Detaljplan for del av Strandgatan, Kv Borgmdstaren, Kv Filialbanken, laga
kraft den 20 juli 2006.

Biotopskyddsomrdde

Inom planomradet finns en rad bjorkar lings Kopmangatan, vilka omfattas
av det generella biotopskyddet for alléer enligt 7 kap 11 § miljobalken. Om
det finns sérskilda skél far dispens fran forbudet att skada en skyddad biotop



9 Antagandehandling

ges i1 det enskilda fallet. Planforslaget kan inte genomforas utan att bjorkarna
tas ned. Fragan beskrivs utforligare 1 avsnittet Naturmiljé pa sidorna 13—17.

Vattenskyddsomrdade Minnesgdrdet
Planomradet ligger inom primaért vattenskyddsomrade for Minnesgérdets
ytvattentikt, faststéllt med stod av 7 kap 22 § miljobalken.

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

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

Undersoékning av behov av strategisk miljobeddmning

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

Stéllningstaganden och skédilen till bedémningen

Det ar kommunens beddmning att ett genomférande av planen inte kommer
att innebéra en betydande miljopaverkan. En strategisk miljobedomning
med tillhorande miljokonsekvensbeskrivning kommer darfor inte att tas
fram. Miljo- och samhéllsndmnden beslutade den 22 februari § 34 att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behdver uppréttas. Lansstyrelsen delar 1
huvudsak kommunens beddmning, men ser en risk for att riksintresset for
kulturmiljévarden kan paverkas.

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

Milj6fragor som dnda &r aktuella kommer att hanteras vidare under det
fortsatta planarbetet. Se avsnittet Inverkan pa miljon pé sidan 37.
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Kommunala beslut i 6vrigt

Kommunstyrelsen beslutade den 7 april 2020 § 118 att teckna ett foravtal
med exploatdren som ger dem ensamritt att undersoka mojligheterna for en
utveckling av fastigheterna. Forutséttningarna for ett framtida forvérv av
markomradet kommer att regleras ndrmare i ett markanvisningsavtal som
kommer att tecknas efter att detaljplanen har varit utskickad pd samrad.
Markanvisningsavtalet kommer att tecknas enligt Ostersund kommuns
riktlinjer f6r markanvisning.

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

Haér beskrivs detaljplanens forenlighet med kapitlen 1 miljobalken. Kapitel 3
och 4 innehaller riksintressen. Ett riksintresse &r ett geografiskt omrade som
ar av nationell betydelse.

Kapitel 5 innehaller miljokvalitetsnormer som anger den légsta godtagbara
miljokvalitet som ménniskan och/eller miljon kan anses téla.

Riksintressen enligt 3 kap MB

Riksintressen for kulturmiljévarden

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden, Z 27 Ostersunds
stad. Riksintresset motiveras av att staden dr en residensstad som speglar
svenskt stadsbyggande sedan 1700-talets slut och en strdvan att utveckla
handel och forvaltning, samt jairnviagens betydelse for stadsutvecklingen vid
1800-talets slut.

Virdet bestar enligt Riksantikvarieimbetets virdetext bland annat av
stadsplanen och dess olika utvecklingsskeden. Nystan efter en plan fran
1881-gatunit, platsbildningar och tomtindelning. Den forindustriella stadens
bebyggelsekaraktir samt uttryck for byggandet under det sena 1800-talet
och tidiga 1900-talet. Offentliga och i stadsbilden framtradande byggnader
och bebyggelse som hor samman med funktionen residens- och
regementsstad. Parker med inslag av gronska och stadens anblick och
silhuett samt utblickarna mot Storsjon och det omgivande landskapet.

Ostersund ligger i en sluttning ned mot Storsjon vilket gor att stadens
karaktéristiska siluett och varierande taklandskap framtrader tydligt fran
omgivningen. De centrala delarna av staden har mattliga hushdjder med ett
fatal utpréglade landmarken: Rédhuset, Kanslihuset, Stora kyrkan och
Hotell Ostersund.

Planforslaget ansluter till den ursprungliga kvartersstrukturen 1
rutnitsstaden, dven om ett mindre indrag gors vid korsningen Kdpmangatan/
Thoméegrind for att fa plats med stadsgronska ldngs gatan. Den hogre delen
av bebyggelsen kommer inte bryta stadssiluetten eller bli patagligt
framtrddande pa langre héll, som till exempel fran Froson. Den foreslagna
utformningen dir hogdelen dras in fran gatulivet ovanfor tredje vaningen
gor ocksa att de delar av bebyggelsen som upplevs fran gaturummet
inordnar sig i skalan pa den omgivande stadsbebyggelsen, medan hogdelen
blir ndgot tillbakadragen och péaverkar stadsbilden mindre. Planfrslaget
medfor ett mindre avsteg frdn tomtindelningen, da delar av Skjutbanan 2 tas
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1 ansprék. Tomtindelningen inom denna fastighet tillhor dock inte 1880-
talets ursprungliga indelning, utan har under 1900-talet foréndrats.
Sammantaget bedomer Samhéllsbyggnad darfor att ett genomforande av
planforslaget inte kommer att paverka den ursprungliga stadsplanen eller
stadens anblick och siluett, s& som uttryck for riksintresset, pa nagot
avgorande sétt. Riksintresset bedoms dérfor inte fa betydande skada.

Planomradet omfattas dven geografiskt av riksintresse for
kulturmiljovarden, Z 25 Storsjobygden. Virdet bestar av det 6ppna
jordbrukslandskapet med radbyar och dldre gardar med 1800-talsgarden som
dominerande gardstyp pé hojd- och sluttningslédgen med vida utblickar,
medeltida kyrkor och kyrkoruiner. Planomradet ligger i centrala Ostersund
och bedoms diarmed inte paverka det 6ppna jordbrukslandskapet och dess
uttryck med radbyar och sockencentra.

Riksintresse for Are Ostersund Airport

Planomradet ligger inom paverkansomréade for riksintresse Are Ostersund
Airport, inom vilket bebyggelse eller andra anlédggningar patagligt kan
forsvéra tillkomsten till eller utnyttjandet av flygplatsen. Den nya
bebyggelsen bedoms inte innebédra ndgon negativ paverkan. Planforslaget
remitteras till LFV for att sékerstélla att det inte heller hindrar eller forsvérar
anvindningen av flygets kommunikations- eller navigationsutrustning.

Riksintresse for totalférsvaret, vdderradar Ostersund

Planomradet berors av riksintresse for totalforsvaret, Viderradar Ostersund.
Omrédet har sdrskilt behov av hindersfrihet vilket innebér att kommunen
har samradsplikt vid planering av objekt hogre &n 45 meter inom titbebyggt
omrade. Foreslagna byggnader har en nockhjd pa som mest ca 24 meter
over marknivéd och bedoms dérfor inte medfora ndgon negativ paverkan pa
riksintresset.

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

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

Utomhusluft

De dmnen 1 utomhusluft som regleras genom miljokvalitetsnormer &r halter
av kvévedioxid/kvéveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar, bensen,
kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren. Normerna &r
gransviardesnormer som ska f6ljas vid planldggning. Om en
miljokvalitetsnorm 6verskrids eller riskerar att 6verskridas ska
atgardsprogram uppréttas.

I Ostersund har grinsvirdena for partiklar dverskridits ett flertal ganger
under 2020 vid métningar i gatumiljé och kommunen kommer att uppritta
en atgdrdsplan med forslag pa insatser for att minska halterna. Problemen
med hoga partikelhalter beror framfor allt pd trafiken. Eftersom partiklarna 1
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stor utstrackning bildas vid slitage av vigbanan och inte vid forbrédnning, sa
kommer den pagéende 6vergangen till elbilar och renare brianslen inte kunna
16sa véra problem med luftkvaliteten.

Planforslaget medfor ingen betydande trafikokning, men samtidigt innebar
planforslaget att gaturummet blir ndgot mer inneslutet nér den 6ppna platsen
forsvinner, vilket kan ge forsamrad luftkvalitet lokalt. Bedomningen i fallet
Skjutbanan ér att miljokvalitetsnormer for luft sannolikt inte Gverskrids dér
idag eller riskerar att 6verskridas till f6ljd av ett genomforande av
planforslaget.

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

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

Miljokvalitetsnormer enligt férordningen om fisk- och musselvatten
(2001:544) géller for Storsjon. Idag ligger halterna under de gransvirden
och riktviarden som anges 1 forordningen.

Dagvatten inom planomrédet ska enligt planforslaget fordrojas och renas
inom planomréddet. Varken avrinning eller féroreningshalt bedoms 6ka
jamfort med dagens situation. De kdnda fororeningar som finns inom
planomradet kommer i stor utstrackning schaktas bort vid ett genomforande
av planforslaget. Risken for spridning av fororeningar frdn marken minskar
dérmed pa sikt och bedoms som ringa dven i samband med schaktningen.
Samhéllsbyggnad bedomer att planforslaget inte innebér nagon risk for
forsdmring av miljokvalitetsnormerna och inte heller d&ventyrar mojligheten
att uppna den status som recipienten ska ha enligt en miljokvalitetsnorm.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER
Naturmiljo

Befintlig mark och vegetation

Marken inom planomrédet &r i huvudsak asfalterad, men omgérdas delvis av
smala remsor med véxtlighet. Ldngs Kopmangatan finns en enkelsidig allé
bestaende av nio bjorkar. [ samma rad finns dven tva larktrdd. Traden ar av
varierad storlek och alder och star med ojimna mellanrum. De ar inte
ursprungligen planterade som en sammanhingande allé, utan har tillkommit
allt eftersom, nér tidigare byggnader pa fastigheterna rivits. Férutom traden
langs K&pmangatan finns ytterligare fem trad utspridda pa och runtomkring
parkeringsytan. Marken inom Skjutbanan 2 saknar helt gronska idag.
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Bjorkallén vid Skjutbanan

Marken lutar frén norddstra hornet av planomradet ned mot det sydvistra
hornet. Total hdjdskillnad fran Storgatan ned till lagsta punkten dr knappt
fem meter.

Dagens situation motsvarar inte en fran allmén synpunkt god hushallning
med resurser. Idag utgdrs planomradet till storsta delen av en asfaltsyta for
markparkering, vilket dr ett trist inslag i stadsbilden och utgor ett ineffektivt
markutnyttjande.

Pdverkan pa mark och vegetation

Den planerade bebyggelsen medfor att flertalet av de trdd som finns inom
fastigheterna idag behover féllas, inklusive de nio trdd som omfattas av
biotopskyddet. Ett trdd i planomradets syddstra horn kan eventuellt sparas,
men behover dé skyddas under byggtiden.

Alléer omfattas av det generella biotopskyddet enligt 7 kap 11 § miljobalken
och har i allménhet betydelse som tillflyktsplats, spridningskorridor och
ledlinjer for véxt- och djurlivet 1 ett 6vrigt paverkat landskap. Traden vid
Skjutbanan bidrar till flera ekosystemtjinster, som till exempel
omhéndertagande av dagvatten, rekreation, bidrar till att sdnka lokal
temperatur och skyddar fran sol och vind. Traden har dven betydelse for
stadsbilden och upplevelsen av gatan.

Ko6pmangatan dr en smal gata med relativt lite inslag av gronska, dér traden
vid Skjutbanan ér de enda pa kommunalt d4gd mark idag. Férutom trdden vid
kvarteret Skjutbanan finns ett tiotal platser ldngs gatan, mellan korsningen
Strandgatan/Brunnsgriand 1 séder och Fiarjemansgatan 1 norr, med trad eller
annan gronska i anslutning till korsningar, utfarter eller andra luckor i
bebyggelsen. I sjidlva gaturummet finns inga trad, vilket hinger samman
med de manga ledningar som é&r forlagda i gatan.

Planforslaget innebdr dirmed en paverkan pa befintlig stadsgronska. Av den
anledningen har samhéllsbyggnad undersokt mojligheterna att utforma den
nya bebyggelsen si att traden skulle kunna std kvar. Det bedoms inte
genomforbart, men det har ddremot visat sig realistiskt att gora vissa
anpassningar. Mot gatan gors ett mindre indrag i bebyggelsen for att
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mojliggora aterplantering av en del av allén. Tre till fem nya trad bedoms fa
plats utmed Képmangatan, nirmast korsningen mot Thoméegrand. Nagot
eller ndgra trad kan eventuellt dven planteras i anslutning till infarten i sddra
delen av planomradet. Totalt sett 4&r ambitionen att planomradet ska
innehalla mer gronytor én idag efter ett genomforande av planforslaget. En
innergard pa cirka tusen kvadratmeter planeras och detaljplanen innefattar
regleringar som syftar till att mojliggora kvalitativ gronska och effektiv
dagvattenhantering pa garden, &ven om den dr underbyggd med ett garage.

Att trdden omfattas av biotopskydd innebar dock att det kriavs dispens for att
félla dem och att det méste foreligga sarskilda skal for tgérden. Dispenser
hanteras av Lansstyrelsen. Kompensationsatgérder kan bli aktuellt, utover
de anpassningar som gjorts i planen, som till exempel nyplantering av triad
pa annan plats och/eller att stammar placeras i1 faunadepa.

Lampliga alternativa 16sningar dér allén kan sta kvar saknas, av skil som
sammanfattas nedan:

o For att inte skada trddens rotter skulle bebyggelsen behova dras in 8
10 meter fran gatan, vilket skulle innebéra att garden blir for smal
och sammantaget for liten for att vara lamplig som bostadsgard.
Skulle delar av bebyggelsen anvindas som gruppbostider, stélls
hdga krav pd bade inom- och utomhusmiljon vilket gor att
planmatten for den delen av byggnaden blir djupare &n for vanliga
bostéder.

e For att alls kunna bebygga marken behover befintliga allmidnna
parkeringsplatser 1 mojligaste man rymmas i ett garage inom
planomradet. Att spara triden skulle innebéra att ndrmare hélften av
platserna inte blir mgjliga att anordna, samt att en del platser skulle
behdva ordnas i form av markparkeringar mellan K&pmangatan och
den nya bebyggelsen, vilket inte vore onskvirt.

e For att exploateringskalkylen ska rymma byggandet av ett allmént
parkeringsgarage krdvs en viss sammanlagd byggritt. Kommunen
bedomer att det inte dr mojligt att skapa tillrackligt stor byggrétt
inom den kvarvarande kvartersmarken, om bebyggelsen skulle
skjutas in for att spara trdden, med hénsyn till att hojden pa
byggnaderna samtidigt behdver hallas pa en rimlig niva.

e Med hiinsyn till det historiska bebyggelseménstret i Ostersunds
stadskdrna ar det onskvért att byggnaderna i olika kvarter forhaller
sig till samma gemensamma fasadliv ldngs gatorna. For att monstret
ska vara fortsatt tydligt bor &tminstone en inte obetydlig del av den
nya bebyggelsen forldggas i gatuliv.

Kommunen har anlitat en konsult for att géra en naturvirdesbedomning av
traden. Flera aspekter har vigts in, bade tradens vitalitet och
artsammansittning av lavar. Konsulten skriver sammanfattningsvis att de
aktuella trdden inte 1 sig dr av naturvardsintresse 1 dagsldget och att inga
sarskilt utpekade arter hittats vid féltinventering, varken naturvards- eller
rodlistade arter. Merparten av trdden saknar sérskilda strukturer kopplade till
naturvdrden, sdsom haligheter med mera. Tva av traden bedéms ha visst
naturvdrde och rapporten foreslar att stammarna frdn dessa trdd kan placeras
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i faunadepd om de tas ned. Dock kan de dnda ha en viktig ekologisk
funktion i den bebyggda miljon, d& de sannolikt fungerar som
spridningskorridor och refugium for manga arter som lever i stadsmiljon. Ett
trad ar skadat och bor tas ned oavsett exploatering.

Enligt Artdatabanken har rastande och fodosokande starar observerats i trad
och buskar runt parkeringsplatsen vid tva tillfdllen i augusti 2017. Staren &r
rodlistad sedan 2015 och klassad som sérbar. Arten forekommer idag dver
storre delen av landet, men har successivt minskat i antal under en mycket
lang tid. Minskningstaktens storlek de senaste 15 aren (tre generationer)
medfOr att arten nu uppfyller kriterierna for VU (sarbar). Arten hotas
framfor allt av fordndringar 1 jordbrukslandskapet och dess bevarandestatus
beddoms ddrmed inte paverkas av planforslaget.

Aven tornseglare och strandskata uppges ha observerats inom planomradet.
Tornseglaren &r klassad som starkt hotad och hiackar fraimst under tegeltak
eller 1 héligheter i byggnader och trid. Den svenska populationen har under
en 20-arsperiod minskat med cirka 25 %, vilket mgjligen kan ha orsakats av
senare tids fordndrade taklaggningsmetoder. I Norrlands inland har
situationen sannolikt forsdmrats till f6ljd av minskad méngd haltrdd och
stora arealer produktionsskog. Tornseglarens bevarandestatus bedoms inte
paverkas av planforslaget.

Strandskatan héckar langs kusten samt lokalt 1 Jimtland och dr klassad som
néra hotad. Strandskatan hotas framst av forlust av lampliga
hiackningsomrdden samt av overfiske av skaldjur. Dess bevarandestatus
beddms inte paverkas av planforslaget.

Kommunen har ocksa tagit fram en konnektivitetsanalys avseende mdjliga
habitatnitverk for skogsfaglar i centrala Ostersund, med hjilp av tjinsten
Stadstrid (stadstrad.se). Det dr pd grund av avstindet till andra
sammanhéngande gronytor tveksamt om allén ingar i nagra viktiga
spridningssamband for skogsfaglar. Analysen ska dock tolkas med
forsiktighet och allén vid Skjutbanan kan &nda ha viss betydelse som
tillflyktsplats for faglar, som till exempel starar.
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Bla fdrg i ljus nyans visar solitdra trdd, langsmala strdk och dungar utan
kontakt med andra trid — det vill sdiga trdd som inte dr en del i en
sammanldnkande struktur.

Omrdden som dr skogskdirnor visas i morkare nyans. Om blda skogskdrnor
dr stora kan de ha funktion for skogsfdaglar dven om de dr isolerade.

Sammantaget bedoms paverkan pa kénda naturvardsarter som relativt liten
vid ett genomforande av planforslaget. Den samlade paverkan pa
naturviarden beddms heller inte som betydande. Biotoptypen all¢ &r vanligt
forekommande bade pa regional och lokal niva. Det allménna intresset av att
omvandla dagens markparkering till ett stadskvarter och tillskapa nya
centralt beldgna bostdder bedoms viga tyngre dn den skada pa befintliga
naturvirden som planen medfor.

Ekosystemtjéinster
Begreppet ekosystemtjinster anvédnds for att synliggora den nytta
maéanniskan far fran naturen helt gratis.

Vixtligheten inom omradet spelar en viktig roll for reglerande ekosystem-
tjdnster som exempelvis att filtrera och absorbera luftburna féroreningar
frén trafikmiljon, ta upp koldioxid samt bidra till rening och viss fordréjning
av dagvatten frén vigytorna.

Vixtligheten inom omradet bidrar dven till stédjande ekosystemtjanster som
till exempel bildande av ny jord, fotosyntes och syresdttning av luft, bidrar



17 Antagandehandling

till kretsloppet av vatten, kol och ndringsdmnen och framjar den biologiska
mangfalden.

Vixtligheten bidrar ocksa till ett antal kulturella ekosystemtjénster dar
forskning bland annat visar att stadsgronska 6kar upplevelsen av hilsa,
vilbefinnande och mental aterhdmtning. Traden bidrar till att skapa en
attraktiv stadsmiljo och alléer dr ett viktigt viardebdrande element for stadens
och da sdrskilt de breda esplanadernas identitet.

Eftersom de trdd som idag finns vid Skjutbanan behover tas ned vid ett
genomforande av planforslaget dr det viktigt att planen samtidigt skapar
forutséttningar for nya ekosystemtjidnster. Ambitionen &r som sagt att
planomradet sammantaget ska innehélla mer gronytor 4n idag efter ett
genomforande av planforslaget. Kommunen arbetar generellt for att fa till
mer grona gardar i centrum. Planforslaget ar darfor utformat sé att kvarteret
far en ny gron innergérd och att delar av allén kan aterplanteras sa att det
dven fortsdttningsvis finns ett gront inslag i gaturummet.

Den nya gronskan pd girden blir inte allmént tillgénglig, men kommer
kvarteret till godo. De nya traden ldngs gatan ger positiva effekter for
gaturummets karaktir och ger mdjlighet att skapa ytlig fordrdjning av en
relativt stor midngd dagvatten. Samtliga trdd ar tdnkta att planteras 1
skelettjord for att skapa bra forutsattningar for rotsystemen, forbéttra tradens
forviantade livslangd och dédrmed sdkra traden ldngsiktigt. Smalkroniga,
hogvixta trdd bor véljas i1 forsta hand. Vid valet av trddart for nyplantering
bor dven beaktas att ekosystemtjénster generellt blir starkare med lokal
artsammansattning, dér de ekologiska sambanden mellan arterna har
utvecklats genom evolutionen. Aven forutsittningar for dagvattenhantering
bor beaktas vid val av trddsort — se vidare 1 avsnittet Dagvatten pa sidorna
37-39.

Kulturmiljo

Kulturhistoriskt virdefulla byggnader och miljéer

Tva byggnader pa fastigheten Skjutbanan 2 finns upptagna 1 kommunens
Kulturmiljoprogram. Huvudbyggnaden vid Storgatan ér utpekad som
Sdrskilt vardefullt, klass A, medan gardsbyggnaden é&r klassad som Allmdint
vdrdefull.

Gatuhuset vid Storgatan uppfordes 1885 som bostads- och affarshus.
Byggnaden har ett vilbevarat uttryck. Huset ir ett exempel pa Ostersunds
laga tréhusbebyggelse med den rika triarkitekturen typisk for stadens forsta
expansionsfas i samband med jarnvagens tillkomst. Det avfasade hérnet mot
gatan dr en tidsmarkdr. Byggnaden &r sarskilt kulturhistoriskt vardefull och
tillmits vara vardebdrande for riksintresset for kulturmiljovérden.
Byggnaden har ett: byggnadshistoriskt vérde, identitetsvérde, miljoskapande
virde, samt ett samhallshistoriskt vérde.
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Gatubyggnaden pa Skjutbanan 2, fran 1885

Gatubyggnaden saknar idag skydd 1 gillande detaljplan, men férses med
rivningsforbud och skyddsbestammelser i planforslaget. Bestimmelserna
motiveras bade av byggnadens kulturmiljovérden 1 sig och av dess placering
invid Storgatan, som dr en av Sveriges bést bevarade 1880-tals miljder.

Skyddsbestammelse qi anger att byggnadens exterior inte far forvanskas och
specificerar vilka delar som sérskilt ska beaktas vid renovering eller
eventuell dndring av byggnaden. Skyddsbestammelse g anger att
byggnaden ska underhallas pé ett sadant sétt att dess historiska,
kulturhistoriska, miljomissiga och konstnérliga virden bevaras.

Gardsbyggnaden, som inte dr utpekad som sérskilt vardefull, kommer
behdva rivas for att ge plats for de nya bostdderna.

Gardsbyggnaden bestar av tva sammanbyggda delar. Den yttre byggnaden,
med gavel mot Thoméegrind, uppfordes tillsammans med huvudbyggnaden
ar 1885. Den inre byggnaden ér en tillbyggnad, uppford kring 1950 av
Bolanders platslageri.

P& den dldre byggnaden dr stommen och stengrunden bevarad. Byggnadens
volym dr, fransett tillbyggnaden, oférandrad sedan 1800-talet. P4 vinden ar
takstolar, innerviiggar, smidesdetaljer med mera i originalutfdrande. Aven
fonstersittningen och fonstrens storlek dr desamma. Ett eller tva fonster kan
ha tillkommit under mitten av 1900-talet, da dven panelen byttes.
Takmaterialet dr uppskattningsvis fran 1920-talet 1 skivtédkt plat. Ytterdorren
ar relativt ny. Interiort har bottenvaningen fatt nya, moderna ytskikt.

Byggnaden anses, i egenskap av trahusbebyggelse fran 1800-talet,
vardebdrande for riksintresset for kulturmiljo, Z 27 Ostersunds stad. Att riva
byggnaden beddms dock inte medfora pataglig skada pa riksintresset till
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foljd av att byggnaden forvanskats exteriort. Den tillbyggda verkstaden har
gett byggnaden ett annat uttryck, att jimfora med om den bevarats
fristdende, vilket medfort att sambandet mellan huvudbyggnad och
gardshusbebyggelse suddats ut. Aven gardens karaktir har forvanskats,
vilket medfor att sambandet mellan huvudbyggnad och girdsbyggnad
forsvagats. For att aterskapa karaktiren av en borgargérd skulle garden
behdva genomgé en omfattande forédndring. Pé sé vis hade mojligen
sambandet mellan huvudbyggnad och girdsbyggnad kunnat stérkas och
karaktédren av en borgargard dterfds. Karaktiren skulle dock upplevas i en
annan kontext dn den ursprungliga, da 4&ven omgivningen genomgatt stora
forédndringar.

Bebyggelse

Foreslagen ny bebyggelse utgor en fortitning 1 ett centralt 14ge 1 staden och
stéller krav pa ett medvetet forhallningssétt till omgivande bebyggelse. Den
foreslagna bostadsbebyggelsen pd det som idag ér en 6ppen markparkering
kan bidra till att fortydliga stadens gaturum och historiska struktur och ger
bade nya bostader och arbetsplatser. En fortdtning av centrum kan bidra till
att skapa en levande stadsmiljo. Parkeringen integreras i forslaget i den nya
bebyggelsen, vilket gor att funktionen kvarstar utan att den tillats priagla
stadsbilden pd samma sétt som idag.

Samtliga illustrationer i avsnittet utgér exempel pa hur bebyggelsen kan
gestaltas och finns med for att visa pd intentionerna.

Befintlig bebyggelse

De ndrmaste omgivningarna domineras av bebyggelse i tva till tre vaningar.
I nérheten finns dven byggnader i fyra vaningar, respektive i tre vaningar
plus en indragen vindsvaning. I ndromradet finns manga dldre byggnader
med hogt kulturhistoriskt véarde. Det ér 1 allménhet ljus fargséttning 1
omridet och mycket triafasader. Huvudsaklig anvéindning &r bostider, men
det finns dven inslag av kontor, samt handel och andra centruméndamal
runtomkring.

Befintliga platser

Planomrédet innefattar inga torg eller andra platsbildningar idag. Den 6ppna
ytan utgor kvartersmark, tinkt for bebyggelse med sa kallat slutet
byggnadssatt, men anvinds idag for allmén parkering.

Ny bebyggelse

Planforslaget innebdr att sa gott som hela planomrédet bebyggs med ett
garage i suterrdngplan, med bostdder och gérd ovanpa. Det innebér att
fasaden mot K&pmangatan och den nedre delen av Thoméegrind skulle
kunna upplevas som slutna och utan kontakt med gatan. Mjligheten att
sdnka ned garagevaningen sa att fasaden mot Kdpmangatan blir mindre
sluten och att garaget 1 stillet upplevs som en killarvaning eller en nagot
forho6jd sockel har undersokts 1 planarbetet, men inte visat sig praktiskt
genomforbart. For att andé aktivera bottenvaningarna forldggs entréer mot
gatan och i1 hornet Képmangatan/Thoméegrand planeras for en lokal med
cykelverkstad och cykelférrdd, 6ppen mot gatan genom stora fonster.
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Den foreslagna exploateringen ar relativt hog, vilket framst hanger samman
med att det &r mycket kostsamt att ersétta befintlig markparkering med en
parkeringsanldggning i garage. Skalan pd omgivande bebyggelse ér lagre
och gator och trottoarer i nirheten &r smala. Den nya bebyggelsen blir
motsvarande fyra vaningar mot K6pmangatan, inklusive suterrdngvaningen.
Utover detta mojliggors en indragen vindsvaning — sa kallad kungsvéning —
pa den del som é&r tdnkt som gruppbostidder. Mot Thoméegrand blir
bebyggelsen i motsvarande tre till sex vaningar, plus en forhojd sockel 1
gatans nedre del (suterrdngvaningen). Generellt i stadens centrala delar &r
bebyggelsen hogre mot gatorna och lagre mot grinderna. Den foreslagna
bebyggelsen avviker alltsd nagot fran det generella monstret 1 centrum och
frén skalan 1 den ndrmaste omgivningen.

Hllustration, vy fran Fréoson

Utformning/gestaltning

Med tanke pd det allménna intresset av att frimja en dandamalsenlig struktur
och en estetiskt tilltalande utformning av bebyggelsen, har utformning och
rimlig exploateringsnivé studerats under planarbetet i forhallande till
kulturmilj6 och stadsbild, sol- och skuggforhallanden, gaturum etc.

Den foreslagna bebyggelsen ér tiankt att utformas med flera skalnedbrytande
grepp, som indragna trapphus, ett generellt indrag av fasaderna ovanfor
tredje vaningen, olika fasadmaterial och ett varierat taklandskap med bland
annat indragna vindsvaningar och olika takutformningar. Den arkitektoniska
1dén bakom detta dr att bryta ned byggnadsvolymerna i flera tydliga
volymer och att detta tydliggdrs bade i material och form. Detta for att de
nya byggnaderna ska passa in i omgivningen som utgdrs av hus i1 varierande
storlek, material, fiarg och byggnadsh6jd. Tanken dr att de nya byggnaderna
ska spegla den gradvis framvixande stadens mingfald och brokighet.
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Hllustration, vy vdsterut ldngs Thoméegrdnd

Sockelviningen mot gatan &r tdnkt att utformas i avvikande material och
struktur och for att 6ka tryggheten i bade garaget och i gaturummet utformas
sockeln med visuell kontakt mellan gata och garage dér s& ar mojligt.

AN AR NN

-
-
-

Hllustration, vy norrut lings Kopmangatan
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Utblickar frén befintlig bebyggelse i naromradet paverkas till viss del av
planforslaget — bade pa gott och pa ont. Viss skuggning av befintliga
byggnader, gator och gardar kommer att uppsté. I de fall den nya
bebyggelsen utgdr en forsdmring for boende i1 narheten bedoms detta ligga
inom vad som fér talas i ett centralt ldge 1 staden och utgdr ingen betydande
oldgenhet. Skuggstudier redovisas nedan.

kl. 09.00

e} 1" o

|

Skuggning, somarsolstdnd, 09.00-12.00

kl. 15.00 kl. 18.00

. d
1 \

Skuggning, sommarsolstdand, 15.00-18.00
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Skugning, vdardagjdamning, 09.00-12.00 |

kl. 15.00 kl. 18.00

Skuggning, vardagjimning, 15.00-18.00

Anvandningsbestammelser for kvartersmark

Inom kvartersmark medges anvdndningarna B, P och C. Vissa av
anvindningarna ligger i plankartan inom parentes vilket innebér att de da
har en vertikal begrinsning, exempelvis att de endast giller under mark.

Anvindningen regleras till B — Bostdder for hela kvartersmarken, vilket bl.a.
inkluderar gruppbostdder samt bostadskomplement. Utdver bostidder far
kvartersmarken ocksa byggas under med ett parkeringsgarage, vilket anges
med anvdndningsbestdmmelsen (P;) — Parkeringsgarage far anordnas
under mark/gdrdsbjdlklag samt inom byggnadens suterrdingplan.
Bestimmelsen mdjliggdr parkeringsgarage under mark, dir bade bilar och
cyklar kan parkeras. Eftersom planomradet sluttar géller anvandningen dven
dér garageplanet gar fran att ligga helt under mark/gardsbjalklag till att
framtrada som suterrdngvaning ned mot Képmangatan. Anvéandningen
inrymmer dven utrymmen som behovs for anldggningens skotsel och bruk.

Anvindningen C — Centrumverksamheter dr en bred anvindning som
innefattar centrumfunktioner som exempelvis hotell, handel, kontor,
samlingslokaler och andra verksamheter som brukar ligga centralt eller ska
vara létta att nd. Anvandningen medges i hela planomradet, men medfor ett
hogre parkeringsbehov, vilket behover beaktas vid bygglov.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Garaget far byggas under hela kvartersmarken och saknar begrinsning av
bruttoarea (BTA). For att minimera behovet av att i detalj reglera olika
egenskapsomraden for bostdderna i ett skede nédr byggnaderna inte ar
projekterade regleras istdllet en maximal BTA om 8000 kvadratmeter ovan
garage-/gardsbjélklag inom det egenskapsomréade dar bestimmelse e; anges.
Egenskapsomradet skulle annars kunna fyllas upp med mer bebyggelse én
vad som avsetts, eftersom bade egenskapsgrianserna och de tillatna
byggnadshdjderna satts med lite marginal for att forenkla framtida
projektering. Bestimmelsen giller fran det bjédlklag som skiljer garageplanet
fran ovanliggande byggnader och uppét. Pa innergérden, ovanpd garaget,
medges endast komplementbyggnader och for att dessa inte ska tillatas
uppta alltfor stor del av garden medges maximalt en sammanlagd BTA om
120 kvadratmeter, vilket regleras med bestimmelse e».

Byggnadshojden generellt for de nya bostdderna ar satt till +314,5 meter
over nollplanet och den maximala nockhdjden till +318,5. Hjderna ar satta
med hénsyn till omgivande bebyggelse. Utover de generella hojderna
medges dock vissa delar resa sig hogre, vilket regleras med bestimmelserna
f1 och 17, dér syftet ar att medge en relativt hog exploatering samtidigt som
upplevelsen frén gaturummet paverkas mindre.

Bestimmelse fi anger att en viss andel av bebyggelsen (15%) far byggas
upp till en nockhdjd om +326,0 meter Gver nollplanet och bestimmelse f> att
en andel (50%) far byggas upp till en nockh6jd om +319,5. Bestimmelserna
syftar till att medge dels en mindre hogdel, som i skisserna ar placerad mot
Thoméegriand, samt dels en indragen vindsvining pa gruppboendet. For
gruppboendet innebdr bestimmelsen bland annat att vindsvaningen inte
behover hélla sig inom de 45 grader fran takfot som annars hade géllt for att
klara den generella byggnadshdjden pa +314,5. Bestimmelserna anger dven
att de uppstickande delarna ska ges en utformning som skiljer sig fran
underliggande fasader och dras in minst en meter fran underliggande
fasadliv. For den del som avser gruppboendet undantas trapphus och hiss
frdn kravet pa indrag fran fasadliv och avvikande utformning, for att
mojliggora att trapphuset utformas som ett eget element i fasaden.

Bestdmmelse f3 anger att tekniska utrymmen pa tak, som exempelvis
flaktrum, ska vara indragna minst 1 meter fran underliggande fasadliv. Detta
for att de ska bli mindre synliga frdn gaturummet.

Bestimmelse fs anger att ricken far sticka upp 6ver byggnadshéjden, om
dessa dr genomsiktliga. Detta eftersom vissa delar av bebyggelsen ér ténkt
att fa platta tak dar takterrasser kan ordnas.

For att ge en gronare stad med béade ekologiska och estetiska virden, med
till exempel trevligare utblickar fran hogre beldgna platser och samtidigt
forbattra mojligheterna till dagvattenhantering, regleras att en viss andel
(15%) av byggnadernas tak ska forses med grona tak, genom bestimmelse
fs. Grona tak kan till exempel vara sedumbeklddda eller utformas med mer
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angsliknande karaktdr. Det senare dr béttre for den biologiska mangfalden,
men stéller storre krav pa substratdjupet.

For att oka trivsel och trygghet 1 gaturummet finns bestimmelse fs, vilken
anger att minst 20 % av suterrdngvanings fasadlangd mot Képmangatan ska
utgdras av dppningar. Oppningar kan innefatta till exempel fonsterpartier,
dorrar och dorrpartier, eller hél i mur tickta med nagot slags genomsiktligt
raster (spaljé, strackmetall etc.). Syftet ar att skapa visuell kontakt mellan in-
och utsida ldngs gatan. Se dven avsnittet 7rygghet pa sidan 37.

Eventuella takkupor och frontespiser, till exempel att trappa och hiss dras
upp ovan takfot, ska forses med fonster och fér ej 6verstiga taknock, vilket
regleras med bestimmelse f7.

Utover ovanstaende egenskapsbestammelser finns ett antal bestimmelser
som saknar beteckning i plankartan. Sddana bestimmelser giller for hela
kvartersmarken.

Byggnader ska anpassas till sin omgivning i friga om materialval och
kulorer och fasader ska utformas med hog kvalitet samt vél bearbetade
detaljer sd att en god helhetsverkan erhalls. Bebyggelsen ska delas upp 1
minst tre distinkta delar som ges ett eget arkitektoniskt uttryck i fasad
géllande material, detaljutformning och kuldr samt ett eget uttryck gillande
takutformning. Syftet med bestdmmelsen dr att skapa en variation i
gaturummet som forhéller sig till den ursprungliga planens tomtindelning
och stadskédrnans rddande karaktir, att verka skalnedbrytande, samt att
fortsitta den tradition av ett varierat taklandskap som finns i Ostersund.

For att skydd lasbarheten av den dldre tomtindelningen, vilket riksintresset
for kulturmiljé (Ostersund Z27) ger uttryck for, ska ny bebyggelse utformas
sa att den dldre tomtindelningen tydligt kan avldsas. Detta innebér att
bebyggelsen delas upp i enlighet med den éldre tomtindelningens grianser
och att varje del ges ett eget uttryck i fasad och takutformning.

Det finns ingen bestimmelse om specifika kuldrer eller material varken for
tak eller fasader, men bestimmelsen om anpassning till omgivningen ska
tolkas sé att byggnaderna bor ha ett medvetet forhallningssatt till omgivande
kuldrer och material. Fargskalan som dominerar siluetten och aterfinns hos
Ostersunds karaktirsbyggnader spinner fran varma ljusa kuldrer till méttade
dova nyanser av brunt, rott och ockragult. Just kring Skjutbanan dominerar
ljusa kulorer.

En bestimmelse finns som reglerar hur balkonger och entrétak far kraga ut
over gatumark. Bestimmelsen har styrts av trottoarernas bredd och behovet
av hinderfri snoérdjning och renhéllning under.

Planen reglerar att balkonger och terrasser ska utformas med genomsiktliga,
sméckra fronter och rdacken. Syftet dr att litta upp intrycket av balkongerna,
samt att skapa en bittre kontakt mellan bostdder och gaturum.
Bestdmmelsen hindrar inte inglasning av balkonger, men for att eventuella
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inglasade balkonger mot gata inte ska dominera gaturummet far inglasning
ske till motsvarande maximalt 50% av fasadldngden mot gata.

Planen reglerar dven att synliga elementskarvar inte tilldts, alternativt att
fasader ska ha en tydlig monsterverkan inom vilken elementskarvar
inarbetats. Syftet dr att hoja kvaliteten pa den byggda miljon i Ostersund.

Nya platser

Med hinsyn till det historiska bebyggelsemdnstret i Ostersunds stadskirna
ar det onskvért att byggnaderna i olika kvarter forhéller sig till samma
gemensamma fasadliv 1dngs gatorna. For att monstret ska vara fortsatt
tydligt bor ny bebyggelse forldggas i ungefdar samma gatuliv. Samtidigt
finns som tidigare ndmnts en ensidig all¢ lings Kopmangatan idag, vilken
har betydelse for upplevelsen av gaturummet.

CYKELVERKSTAD

Hllustration, vy Osterut ldngs Thoméegrdnd

Den nya bebyggelsen forhaller sig 1 huvudsak till den ursprungliga
gatubredden pd bade K&pmangatan och Thoméegrand. I korsningen mellan
de tva gatorna dras byggnaderna dock in cirka tre meter for att skapa en
nagot storre rumslighet 1 gaturummet mot korsningen. Indraget gors for att
f4 plats med ny stadsgronska i form av en tradrad om 3—5 nya trad langs
gatan. Marken planldggs som allmén platsmark for att ge kommunen
radighet over de nya trdden och samtidigt mojliggora att utrymmet under
mark dven kan anviandas for dagvattenhantering.

Indraget ar inte stort nog for att utgéra en ny torgbildning, men bidrar till att
ge variation och inslag av stadsgronska i gaturummet och kan ses som en
nagot forldngd variant av de avskurna horn som generellt finns i den dldre
stadsplanen. P4 ytan kan sittplatser ordnas i anslutning till gronskan. Ytan
blir 6verblickad bade fran omkringliggande bostédder och frdn den
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cykelverkstad som planeras vid gatuhornet, vilket okar kédnslan av trygghet i
gaturummet.

A FEERAN

Hllustration, vy séderut lings Képmangatan

Anvindningen av marken i gaturummet regleras i plankartan med
bestimmelsen GATA, vilket avser allmén plats for fordons-, gdng- och
cykeltrafik och innefattar allt ifran villagator till stadsgator, men ej rena
genomfartsgator. Det kan vara lokalgator, bussgator, gégator och
gangfartsomraden. Inom detta ingar dven gatuparkering, cykelparkering,
trafikanordningar, trottoarer, planteringar, grasytor, hallplatsskydd, kiosker,
sittplatser, samt anldggningar som behovs for gatans skotsel och bruk.

1
i

e

i

ST 1

Hllustration, gdrdsmiljo
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Gardsutformningen regleras i plankartan genom en bestimmelse om
utforande by, som anger att garden ska utformas som gemensam vistelseyta
med varierad gronska. For att sdkerstilla att gdrden, som byggs ovanp4 ett
garage, kan fa de avsedda kvaliteterna anges dven att underbyggnaden ska
utformas med planterbart bjilklag som klarar ett jorddjup pa 80 cm, samt att
minst 30 % av ytan ska vara planterad med en variation av grds, blommor
trdd och buskar. Vissa delar av gdrden kommer behdva hirdgoras och nigra
mindre komplementbyggnader, lekredskap, grillplatser, cykelparkering med
mera kommer behdvas, vilket fortydligas med att mindre anordningar for
lek, plantering, cykelparkeringar och utevistelse tillats.

Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse
Planforslaget innebar att det blir mdjligt att bygga gruppbostider, vilket
medfOr att ett flertal nya arbetsplatser tillskapas i kvarteret.

Service

Planomradet ligger i centrala Ostersund omgivet av ett stort utbud av
offentlig och kommersiell service. Detaljplanens reglering av
andvéndningsslag medger att ny service kan tillkomma i kvarteret. Behovet
av att ersitta de allminna markparkeringsplatser som idag finns i kvarteret i
det nya garaget, samt avsikten att ordna lokaler for cykelverkstad som en del
1 exploateringens mobilitetsatgirder, gor att det sannolikt inte finns plats for
ndgra nya lokaler for centrumverksamhet i dagsldget. For att mojliggora en
eventuell framtida konvertering av lampliga lokaler for centrumverksamhet
bor behovet av tillricklig invindig takhdjd beaktas.

Tillgénglighet

Tillgénglighet &r en grundldggande forutséttning for ménniskors delaktighet
1 samhdllet. En otillgénglig omgivning inskranker rorligheten och
valfriheten, med negativ paverkan pé hélsan som en konsekvens. Grupperna
barn, funktionshindrade och éldre har en sdrstéllning i1 detta avseende.

Planforslaget ger mdjlighet att na innegarden frdn Thoméegrind utan storre
nivéskillnad. For att gdrden dven ska bli tillgdnglig fran gruppboendet och
frdn O6vriga bostadshus behdver dessa utféras med genomgéende trapphus
med hiss och mdjlighet till utgéng till garden direkt fran trapphusen. Med
tanke pé att planomradet sluttar en del behdver byggnaderna projekteras sa
att entréer mot gatan kan byggas utan nivaskillnader, vilket kan innebéra att
det blir nodvindigt med halvplanslosning och dubbelsidig hiss 1 nagot
trapphus.

Tillgénglig parkering och angoring bedoms kunna 16sas — se vidare i
avsnittet Parkering, varumottag och utfarter pa sidorna 30-32.

Friytor

Lek, utemiljo och rekreation
Fysisk aktivitet dr en forutsittning for en god fysisk, mental och social
hélsoutveckling. Ménniskors hélsa formas i samspel mellan individuella
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forutséttningar och den omgivande sociala miljon. Barn och éldre ar
sarskilda grupper som vinner pa néra tillgédnglighet.

Den del av garden som tillhér gruppboendet behover utformas med séarskild
omsorg. Garden ska utformas for gemensam vistelse med varierad gronska
som kan bidra till vdlbefinnande och mental stimulans. Beakta dven skydd
fran vdder och vind, mojlighet till skugga och utrymme for vila, bade genom
sittplatser och plats for rullstolar.

Om gruppbostdder byggs kommer en relativt stor del av gardsytan behdvas
for dess behov. Den yta som finns tillgénglig for 6vriga bostéder dr mindre
vilket medfor hoga krav pa utformningen for att &nda medge gronska och
kvalitativa vistelse- och rekreationsytor. Utformning och placering av
komplementbyggnader for cykelforvaring och liknande behover vara
genomténkt for att inte i onddan gora ytor som annars kunnat nyttjas
skuggiga eller svaranvinda. En gemensam grillplats planeras pa en del av
ytan som har goda solforhallanden.

Merparten av ldgenheterna som planeras blir troligtvis smélédgenheter, men
det kan inte uteslutas att en del barnfamiljer andd kommer bo 1 husen. Det
vore darfor onskvirt med en gemensam lekplats pa garden.

Inom rimliga géngavstind finns flera parker, som till exempel Tullparken
med lekplats och binkar, Osteriingsparken, samt nedre delen av
Storsjostraket.

Gator och Trafik

Bostéder tillskapas i ett centralt lige med nérhet till kollektivtrafik och
service. Liget innebdr goda forutsittningar for att rora sig till fots eller med
cykel och planeringen innefattar ett mobilitetspaket som bedoms resultera i
en minskad efterfragan pa bilparkering. Det kommer fa plats ungefar lika
manga parkeringsplatser som idag och dessa kommer dven framover vara
allménna platser. Planforslaget medfor darfor ingen betydande trafikokning.
I hindelse av att delar av bebyggelsen anvénds som gruppbostidder kan ett
genomforande 1 viss mén medfora mer angoringstrafik med taxi/fardtjinst,
samt mer gods- och avfallstransporter. Totalt sett bedoms planforslaget ge
forutséttningar som kan bidra till att 6ka andelen hallbara resor inom
kommunen och nettotillskottet av trafik bedoms som marginellt.

Gatundit

Kopmangatan dr mattligt trafikerad med drygt 2000 fordonsrorelser per
arsmedeldygn. Gatan ar dubbelriktad och kdrbanan dr ca 7 meter bred.
Léngs gatans Ostra sida medges idag kantstensparkering, men korbanans
bredd gor att utrymmet for detta dr knappt med dagens matt. Trottoaren ar
cirka 2 meter bred pa gatans véstra sidan respektive cirka 1,5 meter bred pé
Ostra sidan.

Thoméegrind adr mindre trafikerad med ca hilften sa ménga fordonsrorelser
per arsmedeldygn som Kopmangatan. Gatan ér enkelriktad visterut och
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korbanan dr ca 5 meter bred. Trottoarerna &r cirka 1,2 meter breda pé gatans
bada sidor.

Gdng- och cykeltrafik

Det centrala laget med nérhet till mdnga mélpunkter innebar som sagt goda
forutséttningar for att rora sig till fots eller med cykel. Samtidigt &r
trottoarerna i nérheten i allmidnhet smala och cyklande sker i blandtrafik.
Det vore generellt onskvirt med bredare trottoarer, men det bedoms inte
nodvindigt for planens genomforande.

Kollektivtrafik

Busshallplatser med god turtithet finns inom 300 meter fran planomradet (i
dagsldget cirka 200 meter figelvdgen). Hallplatserna finns pa Kyrkgatan,
som idag trafikeras av samtliga stadsbussar. Det pagar for narvarande en
utredning kring hur morgondagens kollektivtrafik i Ostersund ska utformas
och var busslinjer och hallplatser bor lokaliseras. En slutrapport fran
utredningen kommer att presenteras under varen 2020, men det dr redan
idag klart att Kyrkgatan kommer att spela en viktig roll som ett forstérkt
kollektivtrafikstrdk genom centrala staden. Samtliga bussar kommer dven i
framtiden att angdra stadskdrnan, troligtvis med plats for av- och pastigning
pa Kyrkgatan, strax sdder om Thoméegrind. Hallplatser for bade lans- och
stadsbusstrafiken skulle d& kunna samordnas, vilket forenklar byten och
tydliggér Kyrkgatan som en kollektivtrafiklank mellan jirnvagsstationen
och sjukhuset. Hur en sadan framtida I6sning kan utformas i detalj ar en del
av den fortsatta utredningen, liksom var utrymmen for information,
vantplatser och forvaring av bagage bist bor placeras.

Parkering, varumottag och utfarter

Kommunfullméktige antog 1 april 2016 en parkeringspolicy. Den innebir att
parkering i storre utstrdckning ska anvindas som ett styrmedel for att nd en
hallbar samhéllsutveckling i kommunen. Policyn innehaller parkeringstal
for cyklar och bilar kopplat till olika verksamheter. Flexibla parkeringstal
har inforts som mgjlighet att minska antalet bilparkeringsplatser vid
forekomst av mobilitetsitgarder som till exempel bilpool och elcykelpool,
ndrhet till kollektivtrafik med hog turtéthet etc.

Planomrédet ligger centralt och ska beddmas utifran parkeringstalen enligt
zon 1 i kommunens parkeringspolicy.

Aktuell detaljplan har delvis speciella forutsittningar, eftersom en allmén
parkeringsanldggning ingar, vilket kan 6ppna for mgjlighet att effektivisera
anvindandet av parkeringsplatser genom samnyttjande. Det ingar ocksa i
forslaget att delar av bebyggelsen ska anvéndas som gruppboende, dér de
boende kan forvintas ha ett lagre behov av bade bil- och cykelplatser. Av
dessa anledningar har en parkerings- och mobilitetsutredning tagits fram
(WSP, 2021-04-23).

Sammanfattningsvis foreslar utredningen ett lagre p-tal an kommunens
parkeringspolicy for boende, men ett hogre p-tal for anstillda, ger forslag pa
mobilitetsatgdrder som forvéntas reducera efterfragan pé parkeringsplatser
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for ovriga bostdder, samt berdknar hur stor ytterligare reduktion av antal
platser som kan forvéntas utifran att dessa till viss del kan samnyttjas.
Utredningen bifogas till planhandlingarna.

En slutlig beddmning av tillkommande behov av parkeringsplatser for bil
och cykel samt godtagbara 16sningar for reducering avgors 1 bygglovskedet.
Under forutséttning att samnyttjande kan ske bedomer samhillsbyggnad att
WSP:s utredning i1 det avseendet kan tjdna som utgdngspunkt for reduktion
av p-tal for bil. I det fall att samnyttjande inte kan ske, till exempel pa grund
av dgoforhallanden eller att vissa utrymmen inte ar tillgdngliga for
allménheten, ska mdjlig reduktion beddmas med utgangspunkt i
kommunens parkeringspolicy. Effekterna av WSP:s foreslagna
mobilitetsatgdrder bygger pa att samtliga mobilitetsldsningar genomfors, dé
de kompletterar varandra.

Bilparkering

Utgéangspunkten i planarbetet har varit att de 112 allménna parkeringsplatser
som idag finns inom planomradet dven fortsittningsvis ska finnas kvar, men
ordnas i ett underjordiskt garage, medan tillkommande behov for de nya
bostéderna kan frikopas och ordnas av kommunen i en framtida utbyggnad
av kommunens allminna parkeringsanldggningar. De skisser som tagits
fram visar att 111 platser kan tillskapas i garaget. Ddrmed far mélséttningen
om att kunna ordna dagens allmédnna platser inom planomradet sdgas vara
uppfylld. Hur manga platser som sedan ordnas kommer att utredas vidare i
projekteringen. Hur dessa kan nyttjas hinger ihop med vem som ska dga
parkeringsanlidggningen — se vidare under Genomférande.

Tillgéngliga parkeringsplatser kan anordnas i garaget, i ndra anslutning till
hissar.
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Hllustration, mojlig utformning av garage/suterrdangplan

Cykelparkering
Cykelparkeringens placering och utformning ér avgorande for hur vél de
kommer att anvéndas. Cykelparkeringar ska vara trygga, siakra och
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utformade sa att de dr bade tillgéngliga och ser inbjudande ut. Enligt
kommunens parkeringspolicy ska en relativt stor andel av cykelplatserna
ordnas inomhus. Detta dr i planforslaget huvudsakligen ténkt att 16sas i en
komplementbyggnad pé innergarden. Som en del i WSP:s forslag pa
mobilitetsatgdrder ingar dven en cykelverkstad i exploatorens forslag, vilken
kombineras med cykelpool och i viss utstrickning dven cykelforvaring.
Cykelverkstaden ir tankt att placeras i suterrdngplan invid korsningen
Kopmangatan/ Thoméegrand. Platser utomhus foreslds i huvudsak ordnas
nedanfor befintligt bostadshus p& Skjutbanan 2.

Angdring och varuleveranser

Tillgénglig angoring och varuleveranser till gruppbostads-delen kan ordnas
genom att dagens kantstensparkering skyltas upp for pa- och avstignings-
och/eller lastzon. Lings Thoméegrind saknas idag parkeringsmojligheter.
Tillgdnglig angdring till bostdderna ldngs Thoméegriand kan déarfor bara ske
genom att stanna tillfélligt 14ngs gatukanten. Det finns utrymme att ordna en
angoringsplats mellan den nya bebyggelsen och det befintliga bostadshuset
pa Skjutbanan 2, men det beddms som ett sémre markutnyttjande 4n att
angoring kan ske fran gatan. Frdgan behover utredas vidare i senare skede.

Utfarter

In- och utfart till garaget behdver ske mot Képmangatan, dér garaget ligger
ungefdr i nivd med gatan utanfor. Infart foreslas i planomradets sodra del,
medan utfart foresléds i norra delen av kvarteret. Utfarten behover troligtvis
ske via en ramp for att ta upp nivaskillnad. Rampen bor utformas sa att hela
nivaskillnaden tas upp inomhus, da marken utanfor planldggs som allmén
platsmark och bor vara plan. Sikten vid utfarten beddms kunna bli god, men
behdver beaktas vid val av trdd och annan gronska 1 anslutning till utfarten.

Hélsa och Sdkerhet
Rdddningstjéinst
Brand- och slackvatten

Brandposter finns i direkt anslutning till planomradet, bade vid Storgatan
(20 I/s) och Kopmangatan (10—15 I/s). Kapaciteten bedoms som tillracklig.

De erforderliga fordrojningsvolymerna for dagvatten bedoms vara storre 4n
den volym som tillskapas genom sléckvatten vid en eventuell brand. En stor
del av slackvattnet fordngas vid slackarabetet, men resterande hamnar
slutligen 1 spill- och dagvattensystem som ledningar, brunnar och
dagvattenanlidggningar. Dagvattensystemen i omréadet ska utrustas med en
avstangningsanordning for att forhindra att eventuellt férorenande @mnen
vid olycka eller brand tar sig vidare ut till recipienten. Alternativt kan inlopp
till utsatta dagvattenanlaggningar tackas med gummiduk och vattnet
omhéndertas ytligt.

Rekommenderad insatstid for pabdrjat rdddningsarbete

Insatstiden motsvarar den tid som forflyter frdn dess att raddningsstyrkan
larmats till dess att riddningsarbete har paborjats. For foreslagen bebyggelse
ar insatstiden normalt under 10 minuter.




33 Antagandehandling

Utrymning
Foreslaget gruppboende ar ténkt att utformas med separata

utrymningstrapphus i vardera énden av byggnaden (utdver husets centrala
trapphus med hiss). Dessa mynnar mot innergérden. Utrymning fran dvriga
lagre byggnader kan ske med hjélp av rdddningstjanstens hdjdfordon fran
omgivande gator samt med bérbar stege fran girdssidan. Om bérbar stege
ska anvidndas behover plana utrymmen for uppstéllning av sddana sikras vid
detaljprojektering av gdrden. Om den hogre bebyggelsen vid Thoméegrand
uppfors med ensidiga ldgenheter mot gardssidan behdver utrymning 16sas
via trapphus utformade med avskiljande konstruktion, sa att brand- och
brandgasspridning till trapphus begransas — sa kallade Tr2-trapphus —
eftersom det inte finns plats att nd fasaden mot insidan med hdjdfordon och
héjden blir for hog for anvindande av bérbar stege. Alternativt kan
byggnaden utformas sd att det endast finns genomgaende ldgenheter ovan
tredje vaningen.

Atkomst fér raddningstjénst
Byggnaders entréer gors dtkomliga for riddningsinsatser fran de omgivande
gatorna, Kopmangatan och Thoméegrénd.

Buller

En bullerutredning (Norconsult 2021-01-22) har tagits fram for att utreda
vilken paverkan omgivande trafik kommer att ha pa bullerniviaerna invid
bostdderna. Utredningen tar hinsyn till omgivande végtrafik och
jarnvégstrafik och ar baserad pa en prognos for trafikmingder ar 2040.

Utredningen visar att mest utsatt fasad berdknas fa ekvivalenta ljudnivaer pa
57-60 dBA. Samtliga fasader klarar dirmed riktvérdet for ekvivalent
ljudniva pa 60 dBA enligt Forordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader utan sérskilda bullerskyddsatgirder.

Den gemensamma garden klarar forordningens riktvirden for uteplatser
bade for ekvivalent ljudniva, 50 dBA, och maximal ljudniva, 70 dBA.
Riktvérdena for uteplats klaras dven pa privata uteplatser och balkonger om
dessa placeras in mot innergéarden. Varje bostad bor ha en uteplats,
gemensam eller privat, dir riktvérdena klaras. Om en uteplats uppfyller
riktviardena kan ytterligare uteplatser med sdmre ljudmiljo accepteras.

Farligt gods

Oversiktsplanen anger att en riskutredning ska genomforas i samband med
detaljplanering eller bygglov for dndrad anvéndning eller nybyggnation
inom 150 meter fran rekommenderad vag eller jarnvég for farligt gods.
Riskutredningar framtagna i1 nyligen antagna detaljplaner i nérheten av
planomrédet, samt inom ramen for oversiktsplanen Storsj6 strand, visar
dock att risknivan blir tolerabel, bdde med avseende pé individrisk och
samhdllsrisk. Planerna medger bland annat kontor och bostdder pa ndrmre
avstind frén jarnvigen dn aktuellt planforslag. Ingen sédrskild utredning har
darfor bedomts nodvéndig. Planforslaget har utformats med héansyn till den
riskbild som finns och med ledning av tidigare utredningar.
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Planomréadet ligger ca 120 meter fran jirnvagen och drygt 4 meter over
sparomradets markniva. Avstandet tillsammans med hojdskillnaden, samt
det faktum att det finns befintlig bebyggelse mellan planomrédet och
jarnvégen, gor att nagra vidare atgérder inte bedoms nodvandigt.

Placering av friskluftsintag pd icke exponerad sida av byggnaden, samt
manuellt avstingningsbar ventilation regleras genom planbestdmmelse b, 1
plankartan.

Nedan foljer en kort sammanfattning av ovan nimnda planer, vilka alla
avser fastigheter beldgna pa betydligt kortare avstand fran jarnvagen dn
aktuellt planforslag, med avseende pd hur riskfragorna hanterats:

Storsj6 strand, etapp 1 och 2

Anvindning Bostdder och Centrum. Bebyggelsen placeras minst 25 meter
frn jarnvéagen. En tva meter hog skyddsmur ska uppforas mellan
planomradet och jarnvigen. Muren ger skydd vid ett eventuellt utsldpp av
kemikalier fran godsvagnar samt om polbrand uppstar pa sparomradet. Det
finns en planbestimmelse om att byggnadernas ventilation ska gé att stinga
av vid eventuell olycka och att friskluftsintag ska vara vinda bort fran
jarnvégen. Planerna vann laga kraft 2015 respektive 2020.

Angbryggeriet

Anvéndning Bostdder, Centrum, Kontor och Industri. Gjorda
riskutredningar visar i fallet Angbryggeriet att scenariot olycka med utslipp
av giftig gas tangerar gransen for tolerabel risk, medan dvriga risker
kopplade till jarnvédgen och farligt gods dr mindre allvarliga. I planen
regleras tva riskreducerande atgérder i forhéllande till jirnvagen:
friskluftsintag pa icke exponerad sida, samt att ventilationen ska gé att
stanga av manuellt. Utredningen rekommenderar ocksa att bostéder och
hotell inte placeras ndrmare sparmitt &n 25 meter, vilket planen tillgodoser.
Planen vann laga kraft 2019.

Ovre Bangérden

Anvindning Bostider, Centrum, Handel och Kontor. I fallet Ovre
Bangarden rekommenderas en tvd meter hog vall, samt ett avstind om minst
20 meter till ndrmaste fasad for bostadshus. Alternativt 30 meter till
ndrmaste fasad om ingen vall uppfors. Planen reglerar plushjd for de
garageldangor som ska byggas lidngs jarnvégen, sa att dessa minst motsvarar
den rekommenderade vallen pa 2 meter. Planen vann laga kraft 2014.

Markférhallanden och grundléggning

En 6versiktlig geoteknisk utredning (Sweco 2020-09-22) har tagits fram
under planarbetet. Utredningen konstaterar sammanfattningsvis att de
geotekniska forutséttningarna inom det underskta omradet bedoms vara
goda. Samhéllsbyggnad bedomer utifrdn utredningen att marken ar lamplig
for bebyggelse. Infor bygglov kan det krdvas en mer forfinad
grundundersdkning for att ndrmare faststélla vilka byggnadstekniska
l6sningar som ar ldmpliga. Det géller sdrskilt om det blir n6dvandigt med
schakt under grundvattenytan eller sa djup schakt att bergets 6veryta
exponeras.
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Planerad byggnad beddms kunna grundldggas pa naturligt férekommande
bérkraftig morén, efter avtagning av den ovanliggande fyllningen, alternativt
kan grundldggning ske pa berg med till exempel palgrundlaggning.
Jordlagren utgdrs av mycket tjillyftande jordar. Grundléggning ska darfor
utforas frostskyddat, alternativt genom utskiftning av tjéllyftande jordar
och/eller genom termisk isolering for att forhindra skadlig tjdlnedtrangning.
Grundldggning far ej ske pa tjilad jord.

Vid djupare schakt dn 2 meter under markytan finns betydande risk for
schakt under grundvattenytan, sérskilt i norra delen av omradet dér
grundvatten observerades ca 2,2 respektive 2,0 meter under markytan vid
undersokningstillfillena (augusti 2020 och april 2021). Vid schakt under
grundvattenytan kan nérliggande byggnader paverkas av en eventuell
grundvattensdnkning.

Forekommande berg kan bestd av lerskiffer som kan svilla da det reagerar
med syre. Om grundldggning av byggnader sker ndrmare bergets overyta dn
0,5 meter ska urgravning utforas och bergytan isoleras mot svéllning. Vid
djupare schakt dn 4,5 meter for till exempel killare/garage rekommenderas
kompletterande JB-sonderingar samt provgropar utforas for att identifiera
bergoveryta och forekomst av svillskiffer.

Radonférekomst

Nar nya byggnader ska uppforas maste radon fran marken beaktas, for att
det inte ska leda till problem inomhus. Byggherren ansvarar for att
byggnader uppfors sa att gransvirdet for radon inte 6verskrids.

Grundldggning ska ske radonsédkert. Radonmaitningar visar pa olika
forhallanden pa olika platser inom planomradet. Marken klassas i en
mitpunkt som hégradonmark (>50 kBg/m?) och i évriga métningar som
normalradonmark (10-50 kBg/m®).

Risk fér skred
Det bedoms inte foreligga nagon risk for ras eller skred inom planomradet.

Férorenad mark

Inom planomradet har det tidigare bedrivits industriell verksamhet, i form
av mekanisk verkstad och smidesverkstad, bilvardsanldggning, samt
glasmaisteri. For att 6versiktligt utreda eventuell forekomst av féroreningar i
jord och grundvatten har en miljéteknisk markundersokning genomforts
(Lektus 2021-01-05).

Undersokningen pévisade fororeningar i den dversta metern av jordprofilen,
varav de flesta fororeningar endast marginellt Gverstiger riktvarden for
Kaénslig Markanvéndning (KM). De framst forekommande fororeningarna i
omradet dr arsenik, bly, kobolt, nickel, zink alifater >C16-C35 och PAH-H.
I grundvattnet har arsenik och nickel patriffats i mattliga halter. Nagon
storre spridning av fororeningar frén jorden till grundvatten kan inte
konstateras.
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P& fastigheten Staben 1 6ster om planomradet (uppstroms) har det tidigare
funnits en kemtvétt som fororenat marken. Spridningsforutséttningar i mark
och grundvatten har bedomts som méttliga pa grund av relativt tita
jordarter, men da omradets topografi tillsammans med ledningsgravar i
marken kan leda till att eventuella féroreningar 1 marken sprids littare, har
marken inom planomradet dven provtagits for klorerade 16sningsmedel.
Analysresultaten visar att samtliga halter underskrider detektionsgrianserna.

I dagslédget utgor fororeningarna pa fastigheterna ingen eller mycket liten
risk. Pa platsen finns idag en asfalterad parkeringsplats. Riskerna ar
minimerade pa grund av att féroreningarna forekommer i jordlagren under
den hardgjorda ytan och &dr dirmed inte lattillgéingliga. Pa platsen
forekommer inget eller mycket lite djur- och véxtliv, ingen damning och
ménniskor uppehéller sig endast tillfalligt pa platsen.

I samband med anlidggningsarbete inom omradet s& kommer
exponeringsriskerna 6ka for en tid. Risken for exponering bedéms enbart
foreligga i samband med anldggningsarbetena. D4 planerna &r att bygga ett
underjordiskt garage med ovanliggande bostédder s& bedoms merparten av
fororeningarna gravas bort i samband med grundlaggning. Massor som
uppkommer 1 samband med anldggningsarbeten inom fastigheten dr mattligt
fororenade och kan inte ateranvindas fritt, men dé analyserna visar pa
endast mattligt forhojda fororeningshalter 1 de flesta provpunkterna sa skulle
vissa tekniskt lampliga massor kunna atervinnas inom projektet 1 till
exempel terrass och under hardgjorda ytor.

Risken for spridning av féroreningar under byggtiden bedoms som ringa,
men dr som storst vid schaktning eller annan hantering av massor som
uppbringar lanshallningsvatten. Eventuellt l&nshallningsvatten ska renas
innan det sldpps vidare till recipient. En del fororeningar &r inte avgransade i
horisontellt eller vertikalt ldge och miljokontroll bor ske pa schaktade
massor for att klassificera dom for eventuell ateranvindning.

Fororeningsutbredningen inom undersékningsomradet beddms inte
foranleda négra sdrskilda avhjdlpandeatgérder utdver att det dversta
jordlagret 4andé schaktas bort for grundlaggningen. Eventuella kvarvarande
fororeningar under byggnader och hérdgjorda ytor bedoms inte medfora
nagra risker avseende hilsa, markmil;j6 eller grundvatten.

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

Trygghet

Foreslagen bebyggelse innebdr att ett garage forldggs i suterrangplan, vilket
gor att fasaden mot Kopmangatan delvis kan komma att upplevas som en
sluten sockelvaning. For att aktivera bottenvéningar sa forldggs samtliga
entréer mot gatan. For att oka tryggheten bade 1 gaturummet och 1 garaget ar
det 6nskvart att sockelvaningen i 6vrigt utformas med fonsterdppningar som
medger visuell kontakt mellan gata och garage dér sa ar mojligt. Forslaget
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till detaljplan stéller darfor krav pa att sockelviningen ska utformas med
fonsterdppningar genom utformningsbestdmmelse fs. Se vidare 1 avsnittet
Egenskapsbestimmelser for kvartersmark pa sidan 24.

Den indragna delen med triddplantering ldngs gatan, narmast korsningen
Kopmangatan/Thoméegrind, kan 6ka trevnaden 1 gaturummet, men kan
dven innebéra en risk for att overblickbarheten och den upplevda tryggheten
1 gaturummet minskar. Samtidigt kommer platsen 6verblickas av fler fonster
an 1 dagsldget. For att oka tryggheten &r det viktigt med bra belysning av
den allménna platsmarken, samt att eventuella buskage (utdver trdden) halls
laga och vilskétta. Det vore ockséd mycket positivt for tryggheten om den
planerade lokalen med cykelverkstad och cykelforrad utfors som i de tidiga
skisserna, med vl tilltagna fonster mot gatan.

Inverkan pa miljon

Samhillsbyggnad har bedomt att planforslaget inte kan antas medfora
betydande miljopaverkan. De miljoeffekter som édnda kan uppsté har i forsta
hand med naturvérden och exploateringsnivan att gora och beskrivs under
avsnitten Naturmiljo (sidorna 13—17) respektive Kulturmiljo och Bebyggelse
(sidorna 18-28). Fragor som sérskilt uppmérksammas ér:

e Den nya bebyggelsens utbredning och utformning, utifran paverkan
pa kulturmilj6 och stadsbild, sol- och skuggforhallanden, gaturum
etc.

o For att sikerstélla skydd av kulturhistoriskt vardefulla byggnader
utformas skyddsbestimmelser 1 samrad med antikvarie.

e Utformningen av gronytor och gaturum. Det kan 1 det
sammanhanget dven bli aktuellt att studera fragor om kompensation
pa annan plats for de trdd som behover tas ned.

Ovriga aspekter av planforslaget som kan medfora miljoeffekter beskrivs
under foljande avsnitt:

e Fororenad mark, sidorna 35-36.

e Dagvatten, sidorna 37-39.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp
Planomradet ligger inom Ostersunds kommuns verksamhetsomrade for
vatten och spillvatten och ska anslutas till det kommunala VA-nitet.

Dagvatten

For att beskriva forutsdttningarna for en héllbar dagvattenhantering har en
dagvattenutredning tagits fram under planarbetet (Arctan, 2021-02-05).
Utgangspunkten dr att motsvarande ett 2-arsregn (ett regn som 1 snitt har tva
ars aterkomsttid) ska kunna fordr6jas och renas inom kvartersmarken och att
motsvarande ett 30-arsregn (ett regn som 1 snitt har trettio drs aterkomsttid)
ska kunna fordrojas inom planomradet. Vid flodesberdkningar har en
klimatfaktor pé 1,25 anvénts, for att skapa storre marginal mot framtida
klimatforédndringar.
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Inom kvartersmark ska dagvattnet vid ett 2-arsregn efter exploatering
(inklusive klimatfaktor) renas och fordrojas ner till flodet av ett 2-arsregn
fore exploatering (exklusive klimatfaktor). Utredningen visar att det ger
behov av en fordrojningsvolym om ca 5 kubikmeter inom kvartersmark. For
fordrojning av dessa floden ansvarar exploatoren/fastighetségaren. En del av
fordrojningen kan klaras genom anvidndande av grona tak pa delar av
bebyggelsen, samt genom vixtbadddar och trddplanteringar. For att klara
fordréjningsbehovet for kvartersmarken behover en del dagvatten sannolikt
fordréjas pé innergdrden, men under garden kommer det att finnas ett
underjordiskt garage. For att sékerstélla tillrdckligt jorddjup bade for att
astadkomma en kvalitativ véxtlighet pd girden och for att mdgjliggora
fordréjning av dagvatten har det péa plankartan inforts en bestimmelse om
att garagets bjdlklag ska vara planterbart och dimensionerat for att klara 80
cm jorddjup.

Vid regn Overstigande ett 2-arsregn ska dagvattnet ledas fran
kvartersmarken till planomradets omhéndertagande atgérder for ett 30-
arsregn for att skydda och inte 6versvimma dagvattenledningsnitets
begrinsade kapacitet.

Inom planomradet som helhet ska dagvattnet vid ett 30-arsregn efter
exploatering (inklusive klimatfaktor) fordrdjas ner till flodet av ett 30-
arsregn innan exploatering (exklusive klimatfaktor), vilket skapar ett
fordréjningsbehov om ca 7 kubikmeter inom planomradet. For fordréjning
av dessa floden ansvarar VA-huvudmannen.

Den planerade exploateringen ger relativt sma flodesskillnader. Utredningen
ger forslag pa hur planen kan uppfylla kravet 1 kommunens riktlinjer
avseende 30-arsregn med klimatfaktor. Samtidigt 6verskrider flodena fran
planomrédet vid ett 30-arsregn idag kraftigt det maximala utsldppsflode som
motsvarar planomradets teoretiska andel av tillganglig kapacitet 1
ledningsnétet. Dérfor kan det vara en god 1d¢ att starka upp
dagvattenhanteringen i samband med att atgérder &nda goérs inom
planomrédet. Av den anledningen har utredningen dven studerat
forutséttningarna for att kunna fordréja framtida floden ned till ett maximalt
utslappsflode pé 26 liter/sekund. For att klara det maximala utsléappsflodet
erfordras 1 stéllet en fordrojningsvolym pa ca 75 kubikmeter for
planomradet som helhet.

Fordrojningen foreslas ordnas genom att den trddrad som planeras i
anslutning till korsningen Kopmangatan/Thoméegriand utformas for att &ven
fungera for dagvattenhantering. Tradgroparna anldggs med skelettjord och
kompletteras vid behov av intilliggande magasin under trottoaren. Rétt
utformning av trddgropar, underliggande material, samt in- och utlopp for
vatten dr avgdrande bade for att sdkra tradens langsiktiga 6verlevnad och en
effektiv dagvattenhantering. Skelettjordar och véixtbdddar kan generellt rena
en hog andel partikelbundna fororeningar och viss del 16sta fororeningar.
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Skyfall

Exploateringsforslaget bedoms till viss del kritiskt ur ett skyfallsperspektiv
eftersom planerad bebyggelse stinger in och leder om dagvatten. En
planerad hojdséttning &r en forutsittning for att minimera riskerna kopplade
till detta. Vid en extrem regnhindelse méste dagvattnet kunna rinna av ytligt
och sidkra végar for detta blir i planen sarskilt viktigt.

Byggnadernas foreslagna utformning skapar ett u-format omrade pa
innergarden som forhindrar den viag det ytavrinnande dagvattnet tar i
nuldget mot Storsjon. Dagvattenutredningen foreslar att innergérden i forsta
hand bor hojdséttas for att avleda skyfall mot Thoméegréand, vilket bedoms
vara den sékraste vigen ut frdn planomradet och ger en siker avledning
fortsatt 1angs gatan.

For att vattnet ska kunna avledas till avsedd flodesviag bedéms en
medellutning pa garden mot Thoméegrand om minst 1,5 — 2 % behdvas.
Genom hojdsittning av marken ska dven sdkerstéllas att vatten inte tar sig in
1 omrédet fran grinden. Hojdséttning enligt detta dr mdjligt inom ramen for
vad detaljplanen tillater. I bygglovskedet kommer den exakta hojdsittningen
av marken och att den har rétt lutning att provas.

Sammanfattning

Sammanfattningsvis bedoms en god dagvattenhantering kunna uppnés for
planomrédet. Genom att flodebegriansning har varit styrande i utredningen
beddoms nedanforliggande ledningsnét inte behdva pdverkas negativt. De
foreslagna dagvattenatgidrderna medfor ocksa en rening som motsvarar
nuldgessituationen eller béttre. Genom detta bedoms mdjligheten att uppné
uppsatta miljokvalitetsnormer for Storsjon inte paverkas negativt av den
planerade exploateringen.

Sekundéra avrinningsvégar vid skyfall ska sdrskilt beaktas i samband med
bygglov/startbesked. Den lampligaste 16sningen r att garden hojdsatts sa att
vattnet kan avrinna mot Thoméegrind.

Védrme och kyla
Tillkommande bebyggelse kan anslutas till befintligt fjarrvirmenit. Ledning
finns 1 intilliggande gata.

El och IT-struktur

Befintliga el-, tele- och optokablar finns i intilliggande gator. En elledning
gér idag in 1 pd kvartersmark fram till befintlig lyktstolpe och biljettautomat.
Ledningen kommer inte behovas efter ett genomforande av planforslaget
och har dérfor inte sékerstillts med ett u-omréde.

Avfall

Avfallsutrymme kan ordnas i anslutning till entrén till det foreslagna
gruppboendet, samt 1 markplan i norddstra hornet av den nya
bostadsbebyggelsen. Utrymmen for avfallshantering bor finnas inom 50
meter fran entréer till flerbostadshus

och l6sas inom respektive kvarter for att frimja en bostadsnéra insamling.
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Avfallsutrymmet ska dimensioneras for &tminstone sortering av matavfall,
restavfall, tidningar, pappersforpackningar, plastforpackningar,
metallforpackningar, glasforpackningar, samt farligt avfall. Det bor dven
finnas en plats for aterbruk. Utrymmen och anordningar for avfallshantering
ska vara tillgdnglighetsanpassade och utformas sa att kraven péa god
arbetsmiljo for avfallshdmtaren uppfylls.

Dragvig fran avfallsutrymme till sopbil far enligt § 16 1 Lokala foreskrifter
om avfall inte overstiga 10 meter, vilket bedoms klaras. Angoring for
sopbilen behover kunna ske lings gatorna, utan backning. Det kan bli
nodvindigt att skylta upp med lastzon/parkeringsforbud 1 anslutning till
avfallsutrymmen.

GENOMFORANDE

Genomforandedelen redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsréttsliga atgérderna som behovs for att detaljplanen ska kunna bli
verklighet. Genomforandebeskrivningen har ingen egen réttsverkan utan
visar endast ett forslag pa hur detaljplanen kan genomforas.

Tidplan

Planforslaget var ute pa samrad varen 2021, varpa inkomna synpunkter
sammanstélldes och forslaget bearbetats. Forslaget var ddrefter ute pa
granskning under sommaren 2021. Ny granskning holls under vintern
2022/2023. Ett antagande forvéntas kunna ske under forsta kvartalet 2023.

Markanvisningsavtal tecknas infor antagande.

Utbyggnad av allmin plats bor samordnas i tid med utbyggnad inom
kvartersmark.

Genomforandetid

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

Huvudmannaskap
Kommunen ska vara huvudman for allmén plats.

Avtal

Ett planavtal har upprittats mellan Ostersunds kommun och exploatéren for
att reglera kostnaden for upprittandet av detaljplanen.

Kommunen éger fastigheterna Skjutbanan 1 och 7 och har for avsikt att
markanvisa huvuddelen av marken till exploatéren. Mark som planldggs
som kvartersmark ska Overldtas med dganderitt till exploatoren. Det
utrymme som behovs for garage kan dock fortsatt komma att bli kvar i
kommunens 4go. Agandeforhillandena ska i sa fall 16sas genom 3D-
fastighetsbildning. Den del av Skjutbanan 1 som planldggs som allmén
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platsmark, det vill séga vid hornet i anslutning till korsningen
Kopmangatan/Thoméegréand, ska inte ingd 1 markanvisningen. Kommande
markanvisningsavtal avser att bland annat reglera byggandet av den
allménna parkeringsanldggningen, genomforande av mobilitetsatgérder,
med mera. Huvuddragen i kommande markanvisningsavtal kan utldsas av
det féravtal som kommunen och exploatéren har tecknat, efter beslut i
kommunstyrelsen den 7 april 2020 § 118.

Ansvarsfordelning och ekonomiska fragor

Vid bygglovsprovning for ny bebyggelse kommer inte planavgift eller
gatukostnadserséttning att tas ut. Planavgift tas i stillet ut genom det
planavtal som upprittats mellan exploatéren och Ostersunds kommun.
Exploatoren star for alla kostnader for framtagandet av detaljplanen,
inklusive tillhdrande utredningar, med undantag fér markmiljoutredning
som bekostats av kommunen. Bygglovavgift kommer att debiteras enligt
géllande taxa.

I planen ingar en allmén parkeringsanldaggning. Enligt foravtalet mellan
kommunen och exploatdren dligger det exploatdren att utan kostnad for
kommunen anordna och delvis bekosta de allménna P-platserna inom
markomradet eller pa annan lamplig plats inom stadens centrala delar. Vid
berdkning av kopeskilling sker dock visst avdrag for kostnaderna. Avdragets
storlek motsvarar maximalt frikpsbeloppet for parkeringsplatser.

Kommunen ska antingen dga utrymmet som parkeringsplatserna ligger pa
eller ocksa ska exploatoren uppléta parkeringsplatserna till kommunen
genom servitut eller genom ett l1dngsiktigt hyresavtal. Om det forsta
alternativet viljs kommer utrymmet for parkeringsplatserna troligen inte
ingd i overlatelsen. Ett alternativ dr dock att utrymmet ingér i overlatelsen
men sedan kops tillbaka av kommunen efter att parkeringsanlédggningen
byggts. Vilket alternativ som véljs bestdms 1 samband med
markanvisningen. Drift av parkeringsanldggningen &r ténkt att skotas av
kommunen, i det fall att kommunen dger utrymmet. Viljs alternativet med
ett 1dngsiktigt hyresavtal kommer ansvaret for drift i stdllet att hamna pé
exploatoren.

En viktig skillnad mellan alternativen dr nyttjandet av P-platserna. Vid
hyresalternativet behover inte hela garaget bli allméint utan exploatdren kan
vid dverenskommelse med kommunen ordna boendeparkeringen i garaget
pa fasta platser. Om didremot kommunen dger anlédggningen blir hela garaget
allmént och boende i bostadshuset far hyra parkeringsplatser pa samma
premisser som andra Ostersundsbor. Detta kan iven paverka antalet
frikdpsplatser som behdver ordnas pa annan plats, eftersom det
tillkommande parkeringsbehovet 1 WSP:s parkerings- och
mobilitetsutredning foreslas reduceras genom att platser kan samnyttjas,
vilket inte kan ske om boende har fasta (abonnerade) platser.

Vid ett genomforande av planforslaget far kommunen intdkter genom
forsdljning av mark. Samtidigt uppstar kostnader for utbyggnad och
upprustning av allmin platsmark. Kommunens far nya 16pande kostnader
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for drift och underhall (eller hyra) av parkeringsanldggningen. Samtidigt
utgar tidigare kostnader for snordjning av markparkeringen. Dagens
markparkering dr dock 1 princip en ren intiktskilla for kommunen da
underhallet 4r marginellt. De 16pande kostnaderna for kommunen kommer
dérmed sannolikt att 6ka vid ett genomforande av planforslaget.

Exploatoren fér intédkter genom framtida hyror och/eller genom forséljning
av bostadsritter. Exploatoren bér alla kostnader for utbyggnad inom
kvartersmark. Exploatoren bekostar alla nddvandiga lantméteriforréttningar,
med undantag for att overfora en mindre del av Skjutbanan 1 till 1amplig
gatufastighet. Exploatdren bekostar samtliga anslutningsavgifter till
allménna ledningsnét. Framtida kostnader for drift, underhéll, avgifter och
taxor belastar framtida forvaltare/fastighetségare.

Tekniska anldaggningar och ledningar

Teknisk forvaltning dr huvudman for allménna dricksvatten-, spillvatten-
och dagvattenledningar, samt anordnar vid behov brandposter i samrad med
Jamtlands Rdddningstjanstforbund.

Avfall VA ansvarar och bekostar utbyggnad av allmént dricks- spill- och
dagvattennit. Fastigheterna ska anslutas till verksamhetsomrade for
dricksvatten, spillvatten och dagvatten. Varje anslutning debiteras
fastighetségaren en anldggningsavgift (engangskostnad) samt en
brukningsavgift (rorlig drskostnad).

Jamtkraft AB ansvarar for allménna el- och fjarrvirmeledningar.
[P Only ansvarar for allménna fiberoptiska ledningar.

Eventuell investeringskostnad for nya brandposter bérs av exploatoren.
Kostnaderna regleras i avtal mellan exploatéren och Teknisk forvaltning.
Drift och underhéllskostnaden belastar Teknisk forvaltning.

Exploatoren bekostar eventuell skyddsatgird eller flytt av ledningar inom
kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Nedan redovisas detaljplanens fastighetsrittsliga konsekvenser som 1
dagsldget kan bedomas for respektive fastighet.

Detaljplanen mojliggdr byggnation av nya bostider, inklusive
gruppbostéder, en allmén parkeringsanldggning, samt centrumverksamhet 1
gatuplan. For att genomfora detaljplanen kommer det bli nddvindigt med
fastighetsreglering, eftersom avsedd byggnation inte kan delas upp enligt
nuvarande fastighetsgranser.

Fastighetsbildning

Planforslaget innebér att gidllande bestimmelser om tomtindelning (akt
2380K-ALDER) upphivs inom planomradet, vilket mojliggdr for ny
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fastighetsbildning. Lampligheten av atgarderna maste provas i en
lantmiteriforrattning enligt 3 kap. fastighetsbildningslagen.

Skisserna som ligger till grund for planforslaget forhaller sig helt fritt till
nuvarande fastighetsgranser inom kvartersmark. Det kommer darfor bli
nodvindigt med fastighetsreglering. For den mark som planldggs som
kvartersmark finns flera mojliga sitt att 16sa framtida fastighetsbildning. Det
ar till exempel mojligt att bilda en tredimensionell fastighet for
parkeringsanldggningen och en eller flera tredimensionella fastigheter for
bostdder och eventuella lokaler for centrumverksamhet. Dessa fastigheter
kan bildas genom att mark dverfors mellan befintliga fastigheter inom
planomrédet, och/eller genom bildande av nya fastigheter. Utover de
grundldggande kraven for fastighetsbildning, géller vid 3d-
fastighetsbildning dessutom sérskilda villkor enligt FBL 3 kap. § 1a.
Lamplig fastighetsbildning provas i en lantmaiteriforréttning.

Konsekvenser for respektive fastighet

Skjutbanan 1

Planforslaget innebér att marken inom fastigheten kan bebyggas med delar
av den nya parkeringsanlédggningen i markplan/suterrangplan, samt med nya
bostéder, inklusive delar av ett nytt gruppboende, ovanpé garaget.
Nuvarande fastighetsgranser mot Skjutbanan 2 respektive 7 kommer behdva
andras, alternativ att helt nya tredimensionella fastigheter bildas for de olika
dandamélen.

En mindre del av fastigheten, 1 det nordvistra hornet, planldggs som allmén
platsmark och foreslas overforas till Staden 5:2 genom fastighetsreglering.
Ostersunds kommun ansvarar for att anséka om och bekostar
lantméteriforréttning for den del som avser allmén platsmark.

Skjutbanan 2

Fastighetens Ostra del dr bebyggd med ett befintligt bostadshus som kommer
std kvar. Den véstra delen av fastigheten kan enligt planforslaget bebyggas
med nya bostéder, samt en del av den nya parkeringsanldggningen under
mark. Nuvarande fastighetsgrins mot Skjutbanan 1 kommer behdva dndras,
alternativt att helt nya tredimensionella fastigheter bildas for de olika
dandamélen.

Skjutbanan 7
Planforslaget innebér att marken inom fastigheten kan bebyggas med delar

av den nya parkeringsanldggningen i markplan/suterrangplan, samt med nya
bostdder, inklusive delar av ett nytt gruppboende, ovanpé garaget.
Nuvarande fastighetsgrians mot Skjutbanan 1 kommer behdva dndras,
alternativ att helt nya tredimensionella fastigheter bildas for de olika
dndamaélen.

Staden 5:1
Planforslaget innebér inga konsekvenser for fastigheten.
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Staden 5:2
Fastigheten foreslas tillforas en mindre bit mark fran Skjutbanan 1.

Gemensamhetsanldggningar, servitut och ledningsratter

Planforslaget innebér inte att nagra nya ledningsrétter behdver bli
nodvindiga. Vid 3D-fastighetsbildning kan det bli aktuellt att bilda nya
servitut och/eller gemensamhetsanlidggningar till exempel for
parkeringsanldggningen och angriansande utrymmen och/eller for att sdkra
passage till innergdrden via nuvarande Skjutbanan 2.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planforslaget har tagits fram av Samhéllsbyggnad, genom planhandléggare
Joakim Rudgard, Andrea Eriksson, samt karttekniker Jenny Novén Norum.
Vid framtagande av genomforandebeskrivningen har Jessica Nésstrom
(Mark och exploatering) medverkat. Ovriga medverkande tjinstemén fran
Samhéllsbyggnad har varit Jenny Dahlén Vestlund (antikvarie och
bygglovsarkitekt), Johan Persson (Milj6 & Hélsa), Matilda Segersill (Miljo
& Hiélsa), Hanna Modin (Milj6 & Hilsa), Hanna Lundqvist (Miljo &
Hiélsa), Maria Olsson (Miljo & Hailsa). Fran Teknisk forvaltning har Martin
Blick och Carola Jonsson (trafik), Frida Larsson och Kerstin Blomqvist
(park) samt Tore Johansson och Sol Kluge (dagvatten) medverkat.

Planunderlag har tagits fram av Ascape Arkitektur AB, genom arkitekt
Matts Ingman, i form av illustrationer och 3D-underlag. Dér inget annat
anges ar ovanstaende arkitektkontor upphovsmén till illustrationer i
planhandlingen.

REVIDERING

Foljande dndringar har gjorts sedan planforslaget var utskickat pd
granskning:

e Lagrumshédnvisning pa s. 43 har justerats.

Ostersund den 27 februari 2023

Maria Boberg Bengt Gryckdal
Stadsarkitekt Mark- och Exploatering
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