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HANDLINGAR

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

Planbeskrivning (detta dokument)

Plankarta med planbestammelser
Granskningsutlatande

PLANPROCESSEN — UTOKAT FORFARANDE

Samrdd: myndigheter, sakdgare och andra berérda ges mojlighet att [amna
sina synpunkter pa planen.

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

Antagande: miljo- och samhallsnamnden 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 underlatta forstaelsen av planen. Det ar en
beskrivning av nuléaget, forandringarna som foreslas samt konsekvenserna
av dessa. Planbeskrivningen ska redovisa planens syften, forutsattningar och
eventuella avsteg fran kommunens 6versiktsplan.

HUVUDDRAG

Ursprunget till planen ar en 6nskan att anvanda de gardshus och garage som
finns pa innergarden for bostader. Det &r inte mojligt idag eftersom
anvandningen begransas till handelsandamal. Forslaget innebér att
anvandningen av gardshusen och garaget utdkas och anpassas till dagens
behov.

Huvudbyggnaden kommer att ha kvar gallande anvandning bostader med
mojligheter att ordna lokaler for centrumverksamhet i entréplan.

Samtliga byggnaderna pa fastigheten har hoga kulturhistoriska véarden, dessa
varden tryggas med planbestammelser.

Planen handldggs med PBL 2010:900, i dess lydelse efter 1 juli 2019 (SFS

2019:412). Planarbetet borjades den 18 november 2019, nar sokande skrev
under planavtalet som reglerar bland annat kostnader och ansvar i samband
med arbetet med detaljplaneforslaget.

SYFTE

Syftet med planen ar att anpassa anvandningen av befintliga byggnader till
dagens forutséttningar och behov. Géllande detaljplan togs fram under
1950-talet och vissa planbestammelser fran den tiden anvands inte idag. For
huvudbyggnaden laggs anvandningen centrum till for entréplanet.
Gardshusen och garaget blir mojliga att anvanda for bostader och centrum.
Planomradets lage motiverar dessa anvandningar.

Vidare syftar planen till att trygga de kulturhistoriska vardena genom
planbestammelser. De kulturhistoriska vardena innebdr att endast mindre
forandringar far goras pa byggnaderna. Planen innebér inte att nagra
befintliga byggnader far rivs eller att nya byggnader uppfors. Dock far
mindre komplementbyggnader som sophus och skarmtak éver cykelstall
tillkomma. Gardshusen och garaget ar uppforda fore 1930 och beddms vara
vardefull for riksintresset Ostersunds Stad. Huvudbyggnaden uppférde 1935
och har ett tidstypiskt funkisuttryck, med exempelvis det rundade hornet.
Byggnaden har hog kvalitet med genomgaende valutformade detaljer.

Planen syftar aven till att sakerstélla att det finns tillrackligt med friyta pa
innergarden for de boende. Friytan tryggas eftersom antalet boende kommer
att 6ka pa fastigheten. Friytan ar aven till fordel for dagvattenhanteringen.
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Sarskilda fragor for bygglovet

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

o  Kulturmiljo

e Parkering

e Utemiljo och friytor

e Dagvatten
PLANDATA

Lagesbestamning, areal och markagoforhallanden

Den aktuella fastigheten ligger i centrala Ostersund, i Gransgatans korsning
med Prastgatan, direkt norr om Osterdngen. Huvudbyggnaden ligger i
fastighetsgranserna mot de allmanna gatorna, pa innergarden finns tva
gardshus och ett garage. Ett av gardshuset anvands delvis av foretaget
Ottossons mdbeltapetsering.

l 'fﬂ-——-mo; -%: l‘:ﬁfr-_w

aml‘kan |
1} ﬂ

'Ben su ade

Planomradet,
fastigheten

' Brandenburg 3
N\~ i

\\\ \ \ \ Skola

) Sk

Planomradet omfattar hela fastigheten Brandenburg 3. Fastigheten ar 1489
kvadratmeter och i privat &go.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program

Oversiktsplan och férdjupande 6versiktsplaner
Planen dr i linje med riktlinjerna i versiktsplan Ostersund 2040.
Oversiktsplanens dvergripande planeringsforutsattningar ar att den fysiska



6 Antagandehandling

samhallsplaneringen ska bidra till att minska klimatpaverkan. Kommunens
overgripande utbyggnadsstrategi ar darfor att bygga pa den infrastruktur
som vi redan har. For att na uppsatta mal, till exempel fossilbranslefri
kommun ar 2030, maste vi skapa en stadsstruktur som bygger pa attraktiva
gang- och cykelvagar och god kollektivtrafik. Den vardagliga servicen
maste finnas i strak for gang- och cykelvagar samt nara hallplatser.

Planomradets bebyggelsen bidrar till att minska klimatpaverkan eftersom
det ligger centralt, dar det finns god kollektivtrafik eller tillgang till gena
gang- och cykelvagar. Det finns dven ett stort serviceutbud samt narhet till
ett flertal arbetsplatser.

| 6versiktsplanen Ostersunds 2040 finns det pa ett flertal stéllen
stallningstaganden kring var kulturmiljé och kommunens forhallningssétt
till bebyggelsens kulturhistoriska véarden. Kulturmiljon r ett starkt allmant
intresse. Planen foljer de riktlinjer och rekommendationer som finns i
Oversiktsplanen och kulturmiljéprogrammet. Denna hansyn visar sig i
planens syfte men aven genom planbestdammelser som utformats med
utgangspunkt i de kulturhistoriska vardena.

Oversiktsplanen anger en dvergripande utbyggnadsstrategi som dels ar att
bygga pa redan ianspraktagen mark for att utnyttja befintlig infrastruktur
dels att bygga staden inat for att skapa korta avstand och integrera bostader
med service och arbetsplatser. Planen &r i linje med detta.

Kulturmiliéprogram

I kommunens kulturmiljéprogram, som antogs 2014, kategoriseras samtliga
byggnader pa fastigheten som sarskilt vardefulla byggnad, klass A. Det ar
den hogsta skyddsnivan, vilket innebar att férvanskningsforbud enligt plan-
och bygglagen galler. Planen 6verensstammer med kulturmiljéprogrammets
intentioner/rekommendationer. Planbestammelser reglerar hur de
kulturhistoriska vardena ska bevaras.

Ovriga planer
- Plan for vatten och avloppsforsorjning
- Bostad Ostersunds 2020 med utblick mot 2025 (bostadsforsdrjning)

Planen &r i linje med dessa planer.

Parkeringspolicy

Kommunfullméktige antog i april 2016 en parkeringspolicy. Den innebér att
parkering ska anvandas som ett styrmedel for att na en hallbar
samhallsutveckling i kommunen. Policyn innehaller parkeringstal for cyklar
och bilar kopplat till olika verksamheter och omraden i kommunen.
Mojligheten att anvanda flexibla parkeringstal redovisas ocksa. Enligt
parkeringspolicyn raknas antalet parkeringsplatser fram utifran bruttoarean
(BTA) for anvandningen. Parkeringspolicyn ar vagledande vid
bygglovsprévning och planldggning. Planen och parkeringsfragan redovisas
narmare i avsnittet Parkering.
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Handelspolicy

Kommunfullmé&ktige antog i juni 2016 en handelspolicy. Den prioriterar
stadskérnan framfor 6vriga handelsplatser. | planen finns det méjligheter att
ha lokaler for centrum i entréplanet i huvudbyggnaden samt i gardshusen
och garaget. Anvandningen bostader laggs till for gardshusen och garaget.
Maojlighet till fler bostéder innebar att underlaget for befintlig handeln
utanfor fastigheten starks. En ny handelspolicy 2020 ar under framtagande.
Inriktningen for utvecklingen av stadsk&rnan kommer troligen inte att
andras i den kommande versionen.

Tillvéixtplan 2014-2020

Ostersunds kommun har en tillvaxtplan for hallbar tillvéxt. Tillvaxtplanens
tre huvudmal & mer méanniskor, mer jobb och mer bostader. For att nd dessa
mal har olika tillvaxtfaktorer pekats ut for att skapa ett attraktivare
Ostersund. Planen nar de 6vergripande malen genom att skapa fler bostader
i ett centralt lage i staden, men aven att ta tillvara pa de kulturhistoriska
vardena. Det finns mojligheterna att anvanda delar av byggnaderna for
centrumverksambhet.

Detaljplaner, omradesbestammelser och forordnanden

Gdllande detaljplan

For fastigheten géller detaljplan 112, som vann laga kraft 1959.
Detaljplanen anger olika markanvéandning for huvudbyggnaden samt
gardshusen och garaget. For huvudbyggnaden ar markanvandningen
bostader. Lokaler for handels- och hantverksandamal och garage kan vara
lamplig. For gardshusen och garaget galler anvandningen handel, med
mojlighet till garage. Planen reglerar att den mark som idag anvands som
koryta och parkering inte far bebyggas ovan mark. Det innebér att det finns
en byggrétt for underjordiskt garage. Det finns en byggratt som en
forlangning av bostadshuset langs Prastgatan. Huvudbyggnaderna har en
hogst hojd reglerad till en plush6jd dver stadens nollplan. Gardshuset far
hogst vara i tva vaningar med en hogsta byggnadshdjd av 7,6 meter.

Det finns inga skyddsbestammelser for kulturmiljon i gallande detaljplan.

Vattenskyddsomrade Minnesgdrdet

Planomradet ligger inom primért vattenskyddsomrade for Minnesgéardets
ytvattentakt. Vattenskyddsomradet ar till for att skydda dricksvattentakten
och ar uppdelat pa priméar och sekundar skyddszon. De olika skyddszonerna
har olika utgangspunkter och foreskrifter. Den priméara skyddszonen ska
skapa radrum i handelse av akut fororening medan den sekundara ar till for
att bibehalla en hog yt- och grundvattenkvalitet eller att forbattra kvaliteten.

Behov av strategisk miljobedomning

Enligt Plan- och bygglagen 4 kap 348 och Miljobalken 6 kap 58 ska alla
detaljplaner foregas av en undersokning for att gora bedomningen om ett
genomfdrande kan antas medfora en betydande miljopaverkan. En
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undersokning ar det underlag som analyserar och avgor om planen kan antas
paverka miljon pa sadant satt att en miljébedomning och
miljokonsekvensbeskrivning behdver uppréattas. Lansstyrelsen delar
kommunens stallningstagande.

Stdllningstaganden och skdlen till bedémningen

Det ar kommunens bedémning att ett genomforande av planen inte kommer
att innebéara en betydande miljopaverkan. Nagon strategisk miljobedomning
med tillhérande miljékonsekvensbeskrivning kommer darfor inte att tas
fram. Undersdkningen om behov av strategisk miljobedémningen bifogas.

Grunden till bedémningen att planen inte innebar risk for betydande
miljopaverkan ar att forslaget inte innebar ny bebyggelse.

Planen innebér ett starkare skydd for de kulturhistoriska véardena. Den
befintliga friytan sakerstélls i planen. Friytan har en viktig social funktion
men aven for att hantera dagvatten.

Den utdkade anvandningen kan medféra dkade trafikmangder, men dessa
bedéms som marginella. Planomradets centrala lage med narhet till flertalet
arbetsplatser och kollektivtrafik ger goda forutsattningar att minska den
ringa paverkan.

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

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

Riksintressen enligt 3 kap MB

Riksintressen for kulturmiljévard Storsjobygden Z 25

Vardet bestar av det 6ppna jordbrukslandskapet med radbyar och aldre
gardar med 1800-talsgarden som dominerande gardstyp pa héjd- och
sluttningslagen med vida utblickar, medeltida kyrkor och kyrkoruiner.
Samhallsbyggnad bedomer att riksintresset for kulturmiljovarden inte
kommer att paverkas negativt av planen. Byggnadernas befintliga hojder
och placering ska behallas i planen. Med bakgrund av det sa paverkas inte
stadens siluett, utblickarna eller rutnétsstaden negativt.

Riksintresse for kulturmiljévarden Ostersunds stad Z 27

Ostersund &r en residensstad som speglar svenskt stadsbyggande sedan
1700-talets slut och en stravan att utveckla handel och forvaltning samt
jarnvégens betydelse for stadsutvecklingen vid 1800-talets slut.

Vérdet bestar av stadsplanen och dess olika utvecklingsskeden. Den
forindustriella stadens bebyggelsekaraktar samt uttryck for byggandet under
det sena 1800-talet och tidiga 1900-talet. Offentliga och i stadsbilden
framtradande byggnader och bebyggelse som hér samman med funktionen
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residens- och regementsstad. Jarnvagen med intilliggande industrikvarter.
Arbetarforstaden Odenslund. Parker och stadens anblick och silhuett samt
utblickarna mot Storsjon och det omgivande landskapet.

Gardshusen och garaget ar uppforda fore 1930 och beddms vara vardefull
for riksintresset Ostersunds Stad. Den nuvarande huvudbyggnaden ritades
av Cyrillus Johansson och stod fardig 1935. Samhallsbyggnad beddémer att
riksintresset for kulturmiljovarden inte kommer att paverkas negativt av
planen. Befintliga héjder och placering bevaras i planen, &ven
skyddsbestammelser inférs. Med bakgrund av det sa paverkas inte stadens
siluett, utblickarna eller rutnatsstaden negativt.

Riksintressen for det rorliga friluftslivet, Storsjobygden FZ 8

Riksintresset bestar av den naturskona och variationsrika Storsjobygden
med nara kontakt mellan kalfjall och rik odlingsbygd samt vida utblickar.
Friluftsliv som till exempel fiske, batsport, natur- och kulturstudier samt
cykling &r av intresse. Riksintresset r inte relevant da planomradet ligger i
centrala Ostersund inom ett redan bebyggt stadskvarter.

Riksintresse influensomrade for flyghinder

Are-Ostersund flygplats tillhér det nationella utbudet av flygplatser. Darmed
ar flygplatsen enligt riksdagens beslut en del av stommen i ett effektivt och
langsiktigt hallbart flygtransportsystem som sakerstéller en grundlédggande
interregional tillganglighet i hela landet. Planen innebér ingen paverkan pa
riksintresset eftersom befintlig bebyggelse inom planomradet inte dverstiger
den hojd som redovisas i riksintressepreciseringen.

Riksintressen enligt 4 kap MB
Planen har ingen paverkan pa riksintressena enligt 4 kapitlet miljobalken.

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

Utomhusluft

Planomradets placering, centralt i staden med goda
kollektivtrafikforbindelser samt goda gang- och cykelvégar ger bra
forutsattningar att de framtida boende reser klimatsmart och paverkan pa
klimatet blir minimal. Samhéallsbyggnad beddmning dr att planen inte
paverkar miljokvalitetsnormen negativt.

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

Miljokvalitetsnormer enligt foérordningen om fisk- och musselvatten
(2001:544) géller for Storsjon. Idag ligger halterna under de gransvéarden
och riktvarden som anges i forordningen.
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Miljokvalitetsnormer enligt férordningen om yt- och
grundvattenférekomster galler fér Storsjon. Planen innebér ingen forandring
vad galler dagvattenhanteringen eller dagvattenmangder. Avrinningen mot
Storsjon paverkan darfor inte av planen. Det finns inga kanda fororeningar
inom planomradet. Planen paverkar inte méjligheten att klara
miljokvalitetsnormerna for vatten.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Naturmiljo

Mark och vegetation

Storre delen av innergarden ar hardgjord med asfalt och smagatsten. Det
finns en mindre gronyta i planomradet, i anslutning till Prastgatan. Friytan
ar avgransad/omgardad av en tegelmur. | samband med att det blir mojligt
att antalet boende inom planomradet 6kar sa 6kar dven behovet av gronytor.
Det ar darfor viktigt att sékerstélla att den befintliga gronytan blir kvar till
sitt l&ge och storlek.

Boende i planomradet har dven tillgang till Osterangsparken som ligger i
direkt narhet. Det &r ett storre gronomrade som ar allmén plats.

Geotekniska férhdllanden

Planomradet bebyggdes under borjan av 1900-talet och det finns darfor
ingen geoteknisk undersékning. Samhallsbyggnad bedémer att det inte
behdvs en geoundersokning i samband med planlaggning eftersom ingen ny
bebyggelse tillats.

Kulturmiljo

Kulturhistoriskt virdefulla byggnader och miljéer

Samtliga byggnader inom planomradet har hoga kulturhistoriska varden.
Ingen av byggnaderna har nagot skydd av de dessa vardena i géllande
detaljplan. Planen innehaller darfor planbestammelser som avser att skydda
kulturvérdena. | avsnittet Bebyggelse finns karaktarsdrag och varden
beskriva for respektive byggnad. Planbestammelser for samtliga byggnader
finns aven dar.
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Bebyggelse

7/ - 7P AT !__,,ll..’, +305
l, I ‘ TiH==3116

Mur

Lank mellan gardshus
och garage (magasin
och kafferosteri)

Hus 4

¥
7V Garage, kafferosteri,
’ Hus 3

Hus 2

Gardshus, magasin, /iz

Huvudbyggnad i korsningen
Prastgatan och Gransgatan,
Hus 1

\K\V
/////////////W /

Befintlig bebyggelse

Anvandning

Planen innebér att planomradet far anvandas for bostader och
centrumverksamhet. For huvudbyggnaden foreslas bostader i samtliga
vaningsplan medan centrumverksamhet endast far ske i
bottenvaning/entréplan. Omfattningen/begransningen av
centrumverksamheten motiveras med att en stérre omfattning av
centrumverksamheten staller hogre krav pa bland annat parkering som &r
svart att kombinera med de boendes behov av friytor och cykelparkering.
Fordelningen av bostader och centrum r fri for gardshusen och garaget.

Bostader omfattar olika former av boende av varaktig karaktar. |
anvandningen ingar vanliga bostéader, fritidshus och olika typer av
kategoribostader som till exempel studentbostader och seniorbostader. Aven
gruppbostéder, traningsbostader och liknande typer av boenden som
innefattar viss omsorg kan ingd, om inte vardinslaget ar for stort. Aven
bostadskomplement ingar i anvandningen. Bostadskomplement ar sadant
som kan ligga inom eller i anslutning till bostaden. Det kan till exempel vara
garage, parkering, tvattstuga, gaststuga eller géstlagenhet, lekplats och
miljohus for flerbostadshus.
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Centrum avser all sadan verksamhet som bor ligga centralt eller pa annat
satt vara latt att na for manga manniskor. Centrum ar en
samlingsanvandning som &r lamplig att anvanda dar syftet ar att det ska
finnas en blandning av verksamheter. | centrum ingar en rad olika
verksamheter som ocksa kan aterfinnas i andra anvandningar. Dar ingar till
exempel butiker, restauranger, kontor, gym, biografer, bibliotek, teatrar,
museum, banker, apotek, hantverk och annan service. | anvandningen ingar
aven byggnader for religiosa andamal, foreningslokaler, samlingslokaler,
vuxenutbildning, hotell, vandrarhem och lattare former av vard och
halsovard som vardcentral, fot- eller hudvard. Aven polisstation, héakte och
liknande kan lokaliseras inom centrum.

Huvudbyggnad i korsningen Prastgatan och Gransgatan, hus 1
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Byggnaden som uppfardes 1935 ar ritad av den i Ostersund mycket
verksamme Cyrillus Johansson och har ett tidstypiskt funkisuttryck, med
exempelvis det rundade hornet som kommer att fa flera efterféljare i staden.
Hog kvalitet med genomgaende vélutformade detaljer, sa som portikens latt
rundade horn, en form som fangas upp av muren pa garden. Trapphuset &ar
valbevarat och har finns en av Ostersunds aldsta hissar. Byggnaden har ett:
Arkitektoniskt, arkitekturhistoriskt, byggnadsteknikhistoriskt,
miljoskapande och ett samhallshistoriskt varde.

Planbestammelser

e Byggnaden far inte rivas

e Byggnadens exterior far inte forvanskas. Beakta sarskilt:
Tegelfasaden, det rundade hérnet med fonster, fonster och
fonsterfoder och dess originalfargsattning med bla foder och vita
bagar, balkongplattor och trapphus samt gardens rundade mur och
portiken till garden. Beakta originalmaterial, originalutférande,
originalfargsattning aven pa detaljniva. Vid andring/renovering &r
det mojligt att aterga till ett aldre dokumenterat utférande pa yngre
tillskott sésom dorrar och balkongfronter. Andring av byggnaden ska
utforas varsamt sa att man tar hansyn till byggnadens karaktarsdrag
och tar till vara byggnadens tekniska, historiska, kulturhistoriska,
miljomaéssiga och konstnarliga varden.

e Underhallet ska anpassas till byggnadsverkets vérde fran historisk,
kulturhistorisk, miljdmaéssig och konstnérlig synpunkt. Byggnaden
ska underhallas sa att de sérskilda vardena bevaras.

e Hissen far inte tas bort eller férvanskas. Den ska hallas i vardat skick
och underhallas sa att dess kulturhistoriska véarden bevaras, detta
géller dven originaldetaljer.

Gardshus, magasin, hus 2
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Pakostat och ovanligt stort uthus/gardshus fran 1910-talet som fungerat som
lagerlokaler och magasin. Beréttar om en handelsverksamhet i staden i
boérjan av 1900-talet. Tillsammans med den mindre byggnaden,
kafferosteriet, och det senare uppfdrda gathuset en hel och flerfacetterad
miljo. Fortfarande finns smaskaligt hantverk i lokalerna. Tillmats vara
vardebarande for riksintresse for kulturmiljovarden. Byggnaden har ett:
Miljoskapande, samhallshistoriskt varde och ett traditionsvarde.

Planbestammelser

e Byggnaden far inte rivas

e Byggnadens exterior far inte forvanskas. Beakta sarskilt: Takform,
putsfasader, fargsattning, frontespis med voluter i jugendstil, aldre
fonster och dorrar. Beakta originalmaterial, originalutforande,
originalfargsattning aven pa detaljniva. Vid andring/renovering &r
det mojligt att aterga till ett aldre dokumenterat utférande pa yngre
tillskott. Andring av byggnaden ska utforas varsamt sa att man tar
hansyn till byggnadens karaktarsdrag och tar till vara byggnadens
tekniska, historiska, kulturhistoriska, miljoméssiga och konstnérliga
varden.

e Underhallet ska anpassas till byggnadsverkets vérde fran historisk,
kulturhistorisk, miljomaéssig och konstnérlig synpunkt. Byggnaden
ska underhallas s att de sarskilda vardena bevaras.
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Garage, kafferosteri, hus 3

Byggnaden uppfordes pa 1920-talet som ett kafferosteri. Del i den hela
handels-/manufakturpraglade miljon pa garden. Foljer magasinsbyggnaden i
form och féargséttning med samma fargsattning och exteridra uttryck.
Tillméts vara vardebarande for riksintresse for kulturmiljévarden.
Byggnaden har ett: Miljoskapande och ett samhallshistoriskt varde

Planbestammelser

e Byggnaden far inte rivas

e Byggnadens exterior far inte forvanskas. Beakta sarskilt: Tak och
enkla fasader samt fargsattning. Beakta originalmaterial,
originalutforande, originalfargsattning aven pa detaljniva. Vid
andring/renovering ar det mojligt att aterga till ett aldre
dokumenterat utférande pa yngre tillskott. Andring av byggnaden
ska utforas varsamt sa att man tar hansyn till byggnadens
karaktarsdrag och tar till vara byggnadens tekniska, historiska,
kulturhistoriska, miljoméssiga och konstnarliga varden.

e Underhallet ska anpassas till byggnadsverkets vérde fran historisk,
kulturhistorisk, miljomaéssig och konstnérlig synpunkt. Byggnaden
ska underhallas sa att de sérskilda vardena bevaras.



16 Antagandehandling

Lank mellan gardshus och garage (magasin och kafferosteri), hus 4

Byggnadsdel som lankar samman magasinet med kafferosteriet och
uppfordes kring 1935. Del i den hela handels-/manufakturpréglade miljon
pa garden. En arsring som visar nagot av utvecklingen av verksamheten.
Svar att vardera som enskild byggnad, da den starkt upplevs som en
pabyggnad/tillbyggnad av de andra byggnaderna pa garden.

Byggnaden har ett miljoskapande varde.

Planbestammelser

e Byggnaden far inte rivas

e Byggnadens exterior far inte forvanskas. Beakta sarskilt:
Samstammighet med de Gvriga byggnaderna pa garden. Beakta
originalmaterial, originalutférande, originalfargsattning aven pa
detaljnivd. Andring och underhall av byggnaden ska utféras varsamt
sa att man tar hansyn till byggnadens miljomassiga varde.
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Muren

Planbestammelser

e Muren far inte rivas

e Muren far inte forvanskas och nya 6ppningar far inte tas upp eller
breddas.

e Underhallet ska anpassas till murens varde fran historisk,
kulturhistorisk, miljomaéssig och konstnérlig synpunkt. Muren ska
underhallas sa att de sérskilda vardena bevaras.

Ny bebyggelse

Endast mindre komplementbyggnader som sophus och tak 6ver
cykelparkeringar far tillkomma pa fastigheten. Detta regleras med
planbestdammelser om placering och byggnadshdjd.

Service

Det finns ett stort utbud av kommersiell och kommunal service inom
gangavstand. Planen innebér inget okat behov av service, varken
kommersiellt eller kommunalt. Detta eftersom forslaget inte innebér ett okat
antal boende i den omfattningen.

Planen ger en mojlighet att ordna centrumverksamhet i entréplan pa
huvudbyggnaden och i hela gardshusen och garaget. Behovet av service for
ett storre omrade kan darfor tillgodoses/ordnas inom planomradet i storre
omfattning an gallande detaljplan.
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Tillganglighet

Skyddsbestammelser for att bevara de kulturhistoriska vérdena kan i vissa
fall innebdra att andra allmanna intressen, till exempel de tekniska
egenskapskraven om tillganglighet, inte kan tillgodoses full ut. Kommunens
bedomning ar att sa ar fallet har.

Till bostaderna finns en friyta. Den har tva ingangar, en av dessa har god
tillganglighet.

Friytor

Lek och utemiljé
Befintlig friyta pa innergarden sparas och sakerstalls med
planbestammelser.

Planomradet gréansar till Osterdngsparken som &r en allman park med
mojligheter till bland annat spontanlek.

Gator och Trafik

Gatundt

Planomradet gransar direkt till Prastgatan och Gransgatan. Dessa ar
allmanna gator med kommunen som huvudman. Planen innebar inte nagra
atgarder i befintliga gatunéatet. Detta for att planen endast innebér en
marginell 6kning av trafiken till och fran fastigheten. Infarten till
planomradet sker fran Prastgatan vilket ar fordelaktigt eftersom den har
mindre trafikméngder an Grénsgatan. Préastgatan ar aven enkelriktad vid
planomradet.

Planomradet har begransade korytor pa innergarden. Det beror pa att den
storsta delen av fastigheten ar bebyggd eller ar friyta. Detta medfor att det
finns begrénsade mojligheter till forbattring for bland annat lastning och
lossning. Det kommer darfor att ske backningsrorelser av fordon inne pa
garden.

Planomradet har bra anslutning till gang-, cykel- och mopedtrafik via
trottoarer langs Prastgatan och gang- och cykelvégar langs Gransgatan.
Dessa gang- och cykelstrak ar val férbundna med 6vriga liknande strak i
staden. Planen paverkar inte befintlig struktur.

Inom acceptabelt gangavstand fran planomradet finns hallplatser for
kollektivtrafik med god turtdthet, bade med buss och tag.

Parkering, varumottag, utfarter

Vid ombyggnad av befintliga lokaler till bostdder inom centrum stélls inte
krav pa ytterligare bilplatser utéver de som redan ar knutna till lokalen. For
cykelparkering ska daremot parkeringstalen anvéandas. Vid berdkning och
beddémning av parkeringsbehovet anvands kommunens parkeringspolicy. |



19 Antagandehandling

de fall ytan att ordna friytor krockar med behovet av bilparkeringsplatser
ska friytan prioriteras. Sa ar fallet i detta planomrade.

Héalsa och Sakerhet

Skyddsrum
Det finns inga skyddsrum inom planomradet.

Réddningstjdnst

Det finns brandposter i Préstgatans korsningen med Gransgatan och
Brunnsgrand samt vid Gransgatan. Intill parkeringen till jarnvagsstationen
finns ytterligare en brandpost. R&ddningstjansten bedomer att kapaciteten ar
tillracklig, aven for de forandringar som forslaget kommer att innebara.

Rekommenderad insatstid for pabdrjat raddningsarbete

Insatstiden motsvarar den tid som forflyter fran dess att raddningsstyrkan
larmats till dess att raddningsarbete har pabérjats. Planen innebér att
normala insatstider (grupp 1 — bebyggelse) klaras.

Tillgénglighet for brandfordon ar tillfredstallande. For att underlatta
slackangrepp och minimera insatstiden bor raddningsfordon komma sa néra
byggnadens entré att man inte behdver dra slang och transportera materiel
mer dn 50 meter. Dessutom bor gangavstandet vara hdgst 50 meter om
utrymning avses ske med bérbara stegar.

Buller

Planen innebér inga nya byggnader for bostader, forslaget innebér dock en
mojlighet att anvanda befintliga gardshus och garage for bostader.
Gardshusen och garaget ligger pa bullerskyddad innergard. For
huvudbyggnaden i korsningen Prastgatan och Gransgatan innebar forslaget
ingen andring vad géller anvéndningen bostader. Samhallsbyggnad menar
darfor att det inte ar behdvligt med en trafikbullerutredning men vél en
redovisning av bullersituationen av beraknande vérden for
omgivningsbuller. Det finns matningar av trafikméangden pa Gransgatan.
Gransgatan har en trafikmangd pa 14 453 fordon per dygn (2012) och en
skyltad hastighet av 40 kilometer per timme. Avstandet mellan fasad och
vagmitt ar ungefar 10 meter. Bullerberakningen ger en ljudniva vid
befintliga byggnad pa 64-65 decibel (A), enligt berdkningsmodellen som
Boverket och Sveriges kommuner och landsting tagit fram, Hur mycket
bullrar vagtrafiken ISBN tryck: 978-91-7563-329-9. ISBN pdf: 978-91-
7563-330-5.

Prastgatan har en skyltad hastighet av 30 kilometer per timme. Avstandet
mellan fasad och vagmitt & ungefér fyra meter. Det finns inga matningar av
trafikmangder for strackan forbi planomradet. Samhallsbyggnad gor
beddmningen att trafikméangden langs Préstgatan ar betydligt lagre an
Gréansgatan. Gransgatan ar hogre upp i gatuhierarki an Prastgatan.
Préstgatan har lagre hastigheten, ar enkelriktning samt har en bedémd
mindre trafikmangd &n Gransgatan. Det skulle innebéra att bullernivaerna ar
lagre langs Préstgatan an Grénsgatan. Samhallsbyggnad menar att det inte ar
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motiverat att gora en utforligare redovisning eftersom ingen ny bebyggelse
tillats och SKL berakningsmodell (enligt berdkningsmodellen som Boverket
och Sveriges kommuner och landsting tagit fram, Hur mycket bullrar
vagtrafiken) inte ger indikationer pa att bullernivaerna skulle vara skadliga.

For att uppfylla bullerférordningens krav finns planbestammelser for
byggnaderna langs Gransgatan. Eftersom husen ar befintliga foreslas
bestammelser som omfattar utformningen och lagenhetsférdelning.
Planbestammelserna som foreslas ar att minst halften av bostadsrummen i
varje lagenhet ska orienteras mot en ljuddampad sida samt att enkelsidiga
lagenheter mot Gransgatan ska vara mindre an 35 m?,

Det finns en befintlig uteplats i anslutning till Préstgatan, vid infarten till
fastigheten. Uteplats ar val avskild med en tegelmur. Ljudnivaerna ar darfor
laga pa befintlig uteplats.

Vid bygglovsprovning kan det komma att behdvas en
ljudskyddsbeskrivning som redovisar invandigt ljud, stegljud, luftljud,
installationsljud, ljudisolering yttre ljudkallor och eventuella
efterklangstider.

Férorenad mark

Det kan finnas en potentiell markfororening pa fastigheten.
Samhallsbyggnad har varit i kontakt med lansstyrelsen for att samla
underlagsmaterial for att kunna bedéma denna potentiella markférorening
farlighet.

Det har varit en verkstadsindustri, branschklass 3, nagon MIFO klassning
finns inte. Halogenerade 16sningsmedel och oljor kan ha anvants. Det finns
inget artal for nar denna verksamhet skulle ha funnit pa fastigheten. Det ar
mycket mojligt att adressen bara anvants som kontor.

Det finns ingen beskrivning av verkstadsindustri pa denna fastighet hos
lansstyrelsen. Det finns heller ingen information fran gamla flygbilder som
visar att en sadan verksamhet har funnits. Lansstyrelsen gor bedémningen
att det ar tveksamt om det funnits nagon verkstadsindustri inom fastigheten.

Samhaéllsbyggnad har gatt igenom sitt bygglovregister. Det finns inget
bygglov for den typ av verksamhet som beskrivs ovan. Vid undersokning av
historiska kartor och fotografier finns inget som heller stdder antagandet att
marken skulle ha anvénts som verkstadsindustri. Det finns dock en
mojlighet att det foretag som namns ovan har haft sitt kontor pa fastigheten.
Samhaéllsbyggnad gor beddmningen att det inte finns nagon risk for
markfoéroreningar som skulle innebéra ytterligare undersékningar i historiskt
material eller faltundersékningar.

Storningar

Planen innebér att det blir mojligt att ta upp fonster i den brandmur som
finns i gardshusen och garaget. Det innebar att de boende pa
omkringliggande fastigheter kan uppleva att insynen blir stérande.
Samhallsbyggnad gor dock bedémningen att nya fonster inte leder till en
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betydande oldgenhet for de narboende. Nar man bor i en stad bor man kunna
acceptera en viss oladgenhet i form av insyn.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Planomradet ligger inom verksamhetsomradet for vatten- och
avloppsforsorjningen.

Dagvatten

Planomradet &r till storst del hardgjord, det ar tak, asfaltsytor och mindre
partier med gatsten. Planen innebér inte att dagvattenmangden okar fran
eller inom planomradet. Planomradet lutar fran Prastgatan och sedan genom
innergarden, ner mot den 6ppning/portal som finns i bebyggelsen mot
Gransgatan. Avvattningen fran takytorna sker via stuprér som ar anslutna
till kommunens dagvattensystem. Ingen fordréjning eller rening sker pa
fastigheten forutom befintlig gronyta. Ytan sékerstélls med
planbestammelser.

Cykelskjul eller sopbodar som byggs kan bidra till en fordréjning och rening
av dagvattnet. Detta genom att till exempel anlédgga grona tak, leda
takavvattningen till gronyta/upphdjd vaxtbéadd eller liknande for att slappa
ut ett renare vatten till recipienten Storsjon.

Viérme och kyla
Byggnaderna pa fastigheten ar anslutna till det kommunala fjarrvarmenétet.

Avfall

Idag samlas avfall in, i form av brannbart avfall och matavfall, i kérl stéende
utomhus bredvid ett skarmtak pa fastigheten. Insamling av forpackningar
och tidningar saknas. Fastighetsagaren maste planera for en 6kad mangd
avfall vid inrattande av nya lagenheter. Man behdver &ven ge boende och
verksamheter mojlighet att Ilamna kallsorterat avfall. Vid insamling av avfall
fran flerbostadshus behdvs ett avfallsutrymme. I planomradets norra del
finns mark for avfallsutrymme avsatt. Vid byggnation av avfallsutrymme
behodver det vara dimensionerat for minst matavfall, brannbart avfall,
forpackningar, tidningar och vid behov verksamhetsavfall lasbart utrymme
bor aven finnas pa fastigheten for farligt avfall.

GENOMFORANDE

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

Genomforandetid

Genomforandetiden ar fem ar fran den dag planen vunnit laga kraft. Andring
av detaljplanen far ske under genomforandetiden for att infora
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fastighetsindelningsbestammelser. Genomforandetidens 1&ngd motiveras av
att ett genomférande av planen kan vara néra i tid, planen innebér inte att
infrastruktur eller andra atgarder behover finnas innan planen kan
genomforas.

Ansvarsfordelning och ekonomiska fragor

Exploatoren/fastighetsagaren ansvarar for samtliga ekonomiska ataganden
som blir féljden av den nya detaljplanen.

Huvudmannaskap

Planomradet omfattar ingen allmén plats, fragan om huvudmannaskap ar
darfor inte aktuell.

Ledningar

Teknisk forvaltning &r huvudman for allménna dricks-, spillvatten- och
dagvattenledningar samt anordnar vid behov brandposter i samrad med
Jamtlands Raddningstjanstforbund. Det finns inga allménna ledningar inom
planomradet. Raddningstjansten ser inte behovet av nya brandposter som en
foljd av planen. Om ett genomférande av detaljplanen innebar att allménna
ledningar behdver flyttas ansvarar fastighetsagaren/exploatoren for att
bekosta flytt samt kontakta ledningségaren.

Jamtkraft AB ansvarar for el- och fjarrvarmeledningar.

Skanova har markforlagd kabel i planomradet som matar detta kvarter och
fastigheter. Skanova 6nskar sa langt som mojligt behalla befintlig
teleanldggning i nuvarande lage for att undvika oldgenheter och kostnader
som uppkommer i samband med flyttning. Denna standpunkt ska noteras i
planhandlingarna. Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgarder eller
skydda telekabel for att mojliggora exploatering forutsatter Skanova att den
part som initierar atgarden dven bekostar den.

Atgarder inom kvartersmark

Exploatoren/fastighetsagaren bekostar samtliga kostnader for atgarder pa
kvartersmark. Det kan galla bygglov eller anslutningskostnader for vatten
och avlopp samt eventuell flytt av ledningar.

Avgifter
Det ska inte tas ut nagon planavgift for efterfoljande bygglov.

Avtal

Fastighetsdgare kan ha rétt till ersattning av kommunen for eventuell
ekonomiska skada som planbestammelser i form av skyddsbestdmmelse
eller rivningsférbud medfor. Rétten till ersattning géller endast om bestdm-
melsen innebér att pagaende markanvéandning avsevart férsvaras inom den
berorda delen av fastigheten. Fragan om ersattning ska vara utredd innan
planen far antas.
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Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Det finns en tomtindelning for fastigheten, 2380K-30/1959. Det innebér att
gallande fastighetsgranser inte far andras. | samband med planlaggning tas
den tomtindelningen bort. Tomtindelningen bildades for att reglera hela
kvarterets indelning i fastigheter, fastigheterna &r bildade och
tomtindelningen har darfér spelat ut sin roll. Eventuella fastighetsregleringar
prévas av lantméaterimyndigheten. Vid en sadan prévning undersoks
mojligheterna att bland annat reglera gemensamma ytor eller funktioner.
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