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PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska underlatta forstaelsen av planforslaget. Planbeskriv-
ningen ska ocksa redovisa syftena och forutsattningarna planen har. Planbe-
skrivningen ska redovisa eventuella avsteg som gjorts fran kommunens
oversiktsplan eller planprogram. | beskrivningen ska skalen till planens ut-
formning och de bestdammelser som valts motiveras.

Planbeskrivningen har ingen egen réttsverkan.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Vard- och omsorgsforvaltningen har ett stort och akut behov av att ordna
bostader for aldre. Med anledning av det planeras 60 lagenheter i Torvalla.
Det aktuella omradet ligger i anslutning till Basvagen och kullen med
konstverket Sky park av Gunilla Bandolin. Férutom bostéader tillater plan-
forslaget aven for forskola, kontor och vardlokaler. Omradet har delvis hdga
naturvérden vilket innebar att den naturmark som inte berors av sjélva ex-
ploateringen ska sparas.

. G

Skogsbruks
| vagen

Platsen &r sedan tidigare planlagd for bostader och allmént andamal. Mark-
och exploateringskontoret vill att detaljplanen &ndras sa det blir mgjligt att
bygga aldrebostaderna aven pa marken som reserveras for allmant andamal.
Planen omfattar inte bara omradet for allmant &ndamal utan hela det omrade
som foreslas bli den nya fastigheten.
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Sarskilda fragor for bygglovet

Hela planbeskrivningen géller som underlag for bygglovprévning men fol-
jande fragor podngteras sarskilt, se vidare under respektive rubrik.

e Stdrningar, buller
e Naturmilj, vegetation

PLANDATA

Lagesbestamning, areal och markagofdérhallanden
Planomradet ligger i Torvalla, Skogsmon, i anslutning till Basvagen och
Skogsbruksvagen. Kullen med Sky park gransar till planomradet. Planom-

radets totala areal &r drygt 3,2 ha. All mark inom planomradet dgs av kom-
munen.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

I oversiktsplanen for Ostersund, antagen 1991, pekas planomradet som ett
omrade lampligt for tatortsutbyggnad.

Enligt Dispositionsplan for Torvalla (antagen 1978) med kompletterande
Program for stadsplaner i Torvalla, (antagen 1983) ar planomradet utpekat
som mark for bostader. Omradet var da tankt att bebyggas i ett senare skede
an de omraden som ligger runt om.

Detaljplan
Den aktuella platsen ar detaljplanelagd for bostader och allmant andamal.
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Planen blev fardig 1988. Planen tillater bostader i tre vaningar och inredning
av vind. Bostaderna far ha en storsta ssmmanlagda bruttoarean om 7500
kvm. Byggratten for den mark som reserverats for allmant andamal ar 1000
kvm bruttoarea i en vaning. | detta sammanhang ska inte uthus, garage eller
kéllarvaning raknas in i den totala bruttoarean. Den totala byggratten for det
aktuella planomradet ar 8500 kvm. Enligt Plan- och bygglagen maste detalj-
planer for allmant andamal andras sa att anvandningen anges narmare innan
omradena tas i ansprak.

Behov av miljébedémning

Samhéllsbyggnad gjorde en behovsbeddmning av planen for att se om dess
genomfdrande kan antas medfora betydande miljopaverkan. En komplette-
rande behovsbeddmning har ocksa gjorts eftersom fler anvandningar &n de
ursprungliga foreslogs. Slutsats ar att det inte finns ndgon risk for betydande
miljopaverkan. Behovsbeddmningarna bifogas.

Miljo- och samhallsnd&mnden beslutade den 23 mars 2011, 8 87 och den 20
april 2011, § 118 att en miljokonsekvensbeskrivning inte maste upprattas.
Detta eftersom detaljplanens genomfdrande inte beddms medfora betydande
miljopaverkan. Lansstyrelsen delar kommunens bedémning.

Kommunala beslut i 6vrigt

Miljo- och samhallsndmnden beslutade den 23 mars 2011, 8§ 87, att ge sam-
hallsbyggnad i uppdrag att upprétta ett forslag till detaljplan for Torvalla
6:85, 7:44, dldreboende vid Basvéagen/Skogsbruksvégen i Torvalla. Miljo6-
och samhéllsnamnden beslutade samtidigt att planforslaget ska skickas ut pa
samrad.

Miljo- och samhéllsndmnden tog ett tillaggsbeslut den 20 april 2011, § 118,
vilket innebar att anvandningarna kontor, vard och forskola ocksa ska pro-
vas.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i Miljébalken

Grundldggande hushdllningsbestammelser
Planomradet berdrs inte av nagra riksintressen.

Sdrskilda hushallningsbestammelser
Detaljplaneomradet beror inte nagra utpekade omraden enligt bestammel-
serna om sarskilda hushallningsbestammelser i 4 kap. miljébalken.

Miljékvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer anger den l&gsta godtagbara miljokvalitet som manni-
skan och/eller miljon kan anses tala. Miljokvalitetsnormerna omfattar utom-
husluft, fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller. Samhallsbyggnad
go6r beddémningen att planens genomférande inte strider mot miljokvalitets-
normerna.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Naturmiljé

Mark, vatten och vegetation

Marken &r obebyggd och bestar av skogsmark. En dversiktlig inventering
har gjorts av miljo och halsa/samhallsbyggnad 19 april 2011. Skogsomradet
beddms inneha ett par vardek&rnor som hyser vasentliga naturvérden, framst
med hanvisning till riklig méngd ddd ved, luckdynamik och naturlig succes-
sion. Sannolikheten att omradet idag hyser rodlistade arter bedéms dock
som liten. For att bevara sa mycket skog som majligt finns en planbestam-
melse som innebér att den mark som inte berdrs av sjalv exploateringen ska
sparas. Hela naturvardesbeskrivningen bifogas.

Geotekniska forhallanden

For omradet finns flera 6versiktliga geotekniska undersékningar (TO 1,
BRU 2, TO 5 och TO 28). Undersdkningarna finns i sin helhet hos sam-
hallsbyggnad.

Sammanfattningsvis ar omradet ur geoteknisk synvinkel lampligt for all
slags bebyggelse. Marken utgors overst av ett tunt lager humusskikt pa ett
ungefér 0,3 meter maktigt lager av humusblandad mineraljord. Under ytlag-
ren utgors grunden av finkorning moran. i omradets ostra del finns ett mind-
re parti med méktigare organiska lager av hogférmultad torv. Torvens mék-
tighet begransas till en meter. Grundvattennivan varierar mellan mer an tva
meter under markytan till att ligga mycket nara markytan. Marken inom
omradet klassas som normalradonmark. Inom I6smarksomradet i 6stra delen
behdvs urgravning for att kunna bygga.

[6smarks-
omrade
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Kulturmiljo

Fornldamningar
Det finns inga kanda fornlamningar i planomradet.

Bebyggelse

Planférslaget innebar en komplettering av ett befintlig omradet dar bebyg-
gelse med service, arbetsplatser och bostader samt vagar och gang- och cy-
kelvagnat finns. Sjalva planomradet planerades pa slutet av 1980-talet men
har inte bebyggts eftersom efterfragan inte funnits. | planforslaget blir det
mojligt att anvanda omradet for bostader men dven férskola, kontor och
vard. Det innebar att omradet kan anvéandas for enbart bostader men éven att
delar av omradet kan anvandas som kontor eller forskola. Anvandningen av
omradet kan aven forandras i takt med att behoven forandras.

Bostdder

Omradet ar idag obebyggt. Planforslaget innebér att det far byggas hogst
10 000 kvm bruttoarea exklusive kéllare (bruttoarean & summan av alla
vaningsplan sammanraknade). Forslaget innebar en 6kning med 1 500 kvm
bruttoarea i jamforelse med géllande detaljplan. Ungefér en tredjedel av
planomradet far i planférslaget bebyggas. Bebyggelsen foreslas fa vara
hogst tva vaningar. Hojden har sankts i planforslaget med en vaning. | gal-
lande detaljplan far byggnaderna vara hogst tre vaningar.

Gallande detaljplan Planférslag
Bruttoarea 8 500 kvm (exkl uthus o kallare) 10 000 kvm (exkl kal
lare)
Vaningar hogst 3 vaningar hogst 2 vaningar

Illustration visar dldreboendet. Illustrationen &ar gjord av Mansson och Hansson
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Offentlig och kommersiell service

| Torvalla finns ett utbud av kommersiell service som matbutik, frisersalong
och restaurang . Det finns &ven offentlig service i form av forskola och sko-
la. Den mesta av servicen finns i Torvalla centrum, vilket ligger drygt en
kilometer fran planomradet. Samhallsbyggnad gor bedomningen att det som
planen ger mojlig inte 6kar behovet av offentlig eller kommersiell service.

Tillgdnglighet
Marken i planomradet sluttar nagot men lutningen &r relativt liten och med-
for inte nagra avsteg fran de handikappkrav som finns.

Service och kollektivtrafik finns relativt nara planomradet vilket ar positivt
ur tillganglighetssynpunkt.

Gestaltning

Forslaget innebér en fortatning av stadsstrukturen vilket ar positivt. Bygg-
naderna som foreslas ar dock stora i forhallande till omgivande bebyggelse.
I jamforelse med omgivande lagre villabebyggelse och tva till fyra vanings
flerbostadshus blir aldreboendet ett nytt inslag bade med tanke pa skala och
utformning. Planforslaget minskar hdjden for att anpassa bebyggelsen till
omgivningen. Den vegetation som inte bertrs av sjélva exploateringen ska
sparas som inramning kring bebyggelsen.

Friytor

Det finns stora mojligheter for lek i nara anslutning till omradet. I direkt
anslutning till omradet finns en kulle med konstverket Sky park. Planomra-
det har ocksa anvants som lekomrade for barn i ndromradet samt strévomra-
de. Det finns stigar och kojor som vittnar om det. Med anledning av det ar
det viktigt att den mark som inte berérs av sjalva exploateringen i storsta
mojliga utstrackning sparas.

Planen gor det mojligt att anvanda omradet for forskola. Om en forskola blir
aktuell maste tillrackligt stora friytor med olika karaktarer finnas tillgangli-
ga for barnen.

Rekreation

Det finns stora omraden runt planomradet som &r avsedda att fungera som
rekreationsomraden for boende och arbetande i Torvalla. | dessa omraden
finns gang- och cykelstrak, stigar och motionsspar.

Gator och Trafik

Gatundt, gdng-, cykel- och mopedtrafik

| direkt anslutning till planomradet gar Basvéagen och Skogsbruksvagen.
Basvégen ar en huvudled med en hastighet av 70 km/h. | kommunens dver-
syn av hastigheterna foreslas en sankning till 60 km/h. Skogsbruksvégen ar
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en lokalgata med en hastighetsbegrénsning av 50 km/h dér hastigheten fore-
slas sankas till 40 km/h.

En in- och utfart har pekats ut langs Skogsbruksvagen, mitt emot Kolveds-
vagen. Mot Basvégen géller utfartsforbud.

En gang- och cykelvég gar vaster om planomradet. Langs gang- och cykel-
vagarna kan man latt ta sig till Torvalla.

Basvagen, Skogsbruksvéagen och gang- och cykelvagarna i omradet ar all-
man plats och skéts av kommunen..

Végar, parkeringar och gangstrak inom planomradet &gs och skéts av fastig-
hetségaren.

Kollektivirafik
Kollektivtrafiken ar relativt god. Det &r bra turtathet och narmaste hallplats
ligger ungeféar 300 meter bort 1&ngs Skogsbruksvagen.

Parkering, varumottag, utfarter

Parkeringsplatser, cykelparkering och varumottagning ska losas pa den egna
fastigheten. Infart till omradet ska ordnas fran Skogbruksagen och mittemot
Kolvedsvégen.

Halsa och Sakerhet

Skyddsrum

Skyddsrumsbesked skall sékas hos Myndigheten fér samhéllsskydd och
beredskap, MSB, vid nybyggnad eller tilloyggnad. Mera information ges av
Samhaéllsbyggnad.

Réaddningstjanst
Det finns inget behov av ytterligare brandposter i planomradet. Narmaste
brandpost finns i Skogsbruksvégen.

Insatstiden &r 10 minuter vilket &r godtagbart for den typ av verksamhet som
foreslas. Brandkrav for byggnader redovisas i samband med bygganmalan.

Férorenad mark
Det finns inga kédnda markfdroreningar.

Storningar

Trafiken fran Basvagen alstrar buller. Barn och aldre ar en av riskgrupperna
for utsatthet av trafikbuller. Miljo och halsa/samhallsbyggnad har gjort en
bullerberékning utifran mangden trafik och hastigheten pa Basvagen.

10
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Vérdena man utgatt ifran ar:

e De véarden man utgatt ifran ar en hastighet av 60 km/h. Dagens has-
tighet ar 70 km/h men i kommunens dversyn av hastigheterna fore-
slas en sankning till 60 km/h.

e Trafikméangderna kommer fran en matning fran 2009. Till den sum-
man har man lagt till en 6kning av trafiken om ca 10 %. Den 6k-
ningen ger endast marginella 6kningar av bullernivaerna. Den gene-
rella trafikokningen per ar &r 1-2 % bara for att vi kor med bil.

For att ny bebyggelse inte ska ligga i bullerstort omradet maste den placeras
ungefar 33 meter fran Basvagens mitt. Pankartan reglerar det. Pa sa satt kla-
ras Riksdags riktvarden for buller.

Trygghet

Gang- och cykelvagen som ligger i omedelbar néarhet av planomradet blir i
och med planférslaget mer 6ppen och ljus. Det eftersom bebyggelse nu fo-
reslas pa bada sidor om gang- och cykelvéagen. De nya bostaderna och ar-
betsplatserna innebar att fler manniskor ror sig i omradet vilket kan upple-
vas tryggare.

Jamstalldhet

Planomradet ligger i direkt anslutning till befintligt vagnat och det ar relativt
latt att till fots, cykel och med bil och buss ta sig till och fran omradet. |
Torvalla finns ocksa en blandad bebyggelse med bostader samt kommersiell
och offentlig service.

Teknisk férsorjning

Nya byggnader ska anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnétet. |
gatorna runt planomradet finns vatten- och avloppsledningar. Narmaste
brandpost finns i Skogsbruksvagen. | stort kommer dagvattnet fran inner-
gardar, byggnader och hardgjorda ytor att ledas till kommunens ledningsnat
for dagvatten.

Fjarrvarmendtet ar utbyggt i Torvalla. De nya byggnaderna ansluter till be-
fintligt fjarrvarmenat.

Det finns elnat i Skogsbruksvéagen. Nya byggnader ansluts till det.

Vid bygglov/anmélan redovisar exploatdren hur sophanteringen ska losas.

Administrativa fragor

Genomforandetiden for detaljplanen ar fem ar fran det datum planen vinner
laga kraft.

11



Antagandehandling

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Johan Persson, Samhéllsbyggnad/Miljé och halsa har medverkat i fragor
som ror buller. Albin Mansson Samhallsbyggnad/Milj6 och halsa har med-
verkat i fragor om naturvarden. Helene Eriksdotter Samhallsbyggnad/Plan
och bygg har ritat detaljplanen. Arkitektkontor Mansson och Hansson har
gjort illustrationen av aldreboendet och underlaget for illustrationskartan.

Ostersund den 17 maj 2011

Siv Reuterswérd Karolina Vessberg
Stadsarkitekt Planeringsarkitekt
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Detaljplan for Torvalla 6:85 och 7:44

Aldreboende vid Basvigen/

Skogsbruksvagen i Torvalla
Ostersunds kommun

GENOMFORANDEBESKRIVNING

En genomforandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, tekniska,
ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarderna som behovs for att detaljpla-
nen ska kunna bli verklighet. Beskrivningen ska &ven redovisa vem som
vidtar atgarden och nar de ska vidtas. Genomforandebeskrivningen har ing-
en egen rattsverkan. Det ar bra om fragor som rér genomfoérandet regleras
narmare mellan kdpare och séljare, till exempel i kdpeavtal.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Malsattningen ar att planprocessen skall vara genomford under varen och
sommaren 2011. Om inga synpunkter framfors som paverkar planen nega-
tivt beréknas detaljplanen kunna antas av miljo- och samhéllsnamnden i juni
2011. Detaljplanen vinner laga kraft tre veckor efter antagandebeslutet om
ingen Overklagar. Efter att planen vinner laga kraft kan bygglov/anmélan
ges sa att byggandet av aldreboendet kan borja. Parallellt med planprocessen
sker en projektering av aldreboendet sa att tiden mellan fardig detaljplan och
fardigt aldreboende blir sa kort som majlig.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar fem ar. Genomférandetiden &r satt till fem ar efter-
som att genomforandet av planen &r ndra i tid. Genomforandetiden borjar

raknas fran det att beslutet att anta detaljplanen vinner laga kraft. Efter ge-
nomforandetiden far planen andras, erséttas eller upphavas utan att de rat-
tigheter som planen ger behdver beaktas. Om planen inte &ndras eller upp-
havs fortsétter den att gélla och ge byggratt som tidigare.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Ostersunds kommun/Samhallsbyggnad ansvarar for att genomféra planpro-
cess. Ostersunds kommun/Fastighet ansvarar for att genomfora projektet
med projektering, uppforande och underhall/drift av byggnaderna.

Planen innehaller inte allman plats.
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Teknisk forvaltning/Vatten & Avlopp ordnar behov av brandposter i samrad
med Norra Jimtlands Raddningstjanstforbund.

Avtal

Ostersunds kommun/Samhéllsbyggnad har uppréttat ett avtal med Oster-
sunds kommun/Mark- och exploateringskontoret. Avtalet reglerar kostna-
derna for att genomfora ett planarbete. Planen hanteras som enkelt planfor-
farande.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Det finns tva fastigheter i planomradet. De tva fastigheterna ar mindre delar
av tva storre fastigheter, Torvalla 6:85 och 7:44. Planomradet foreslas utgo-
ra granserna for en ny fastighet.

EKONOMISKA FRAGOR

Ostersunds Kommun/Mark- och exploateringskontoret bekostar detaljpla-
nen.

Ostersunds Kommun/Fastighet bekostar detaljplanens genomforande, det
vill sdga de bekostar och ansvarar for tekniska undersékningar samt ny-
byggnation.

Ostersunds kommun/Mark- och exploateringskontoret bekostar fastighetsre-
gleringen for att bilda en ny fastighet i enlighet med planforslaget.

TEKNISKA FRAGOR

Ostersunds kommun/Fastighet avser att ansvara for erforderliga atgarder
som geoteknisk undersokning, markplanering och liknande inom planomra-
det. De omraden med skogsmark som ska sparas ska inhagnas under byggti-
den for att undvika skador.

Ostersund den 17 maj 2011

Siv Reuterswérd Karolina Vessberg
Stadsarkitekt Planeringsarkitekt

Lena Néslund
Teknisk forvaltning, Mark- och exploateringskontoret
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