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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 planbestammelser
Illustrationskarta
Granskningsutlatande

PLANPROCESSEN — STANDARDFORFARANDE

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

Granskning: planférslaget halls tillgangligt fér granskning. Det ar sista
tillfallet att paverka forslaget.

Antagande: miljo- och samhallsnamnden eller kommunfullmaktige antar
detaljplanen.

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

har ar vi nu

______________ v

Samrad Granskning Antagande i Overklagan i Laga kraft

v

tidsatgang ca 9-12 manader
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PLANBESKRIVNING

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

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planomradet bestar av fastigheten Valhall 1 samt en mindre del av Odensala
13:1. Syftet med planen &r att mojliggdra en pabyggnad med en vaning pa
den norra delen av byggnaden pa Valhall 1. Pabyggnaden amnar skapa mer
utrymme for kontorsverksamhet. Syftet ar dven att minska andelen mark
som inte far bebyggas s att det blir mojligt att bygga ett garage alternativt
en carport. Planen ska ocksa komplettera gallande anvandningsbestammelse
sd att det forutom smaindustri ocksa omfattar kontor samt
centrumverksamhet.

Detaljplanen syftar till att genom planbestammelser reglera vaningsantal,
utformning, parkeringsytor samt markanvandning.

Planen handlaggs med plan- och bygglagen 2010:900 uppdaterad genom
2016:537

Sarskilda fragor for bygglovet

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

e Buller
e Parkering
PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet ligger i stadsdelen Marielund i Ostersund. Planomréadet
begrénsas av Fagerbacken i norr, Krondikesvégen i 0ster samt
bostadsomradet Valhall i soder och vaster.

Areal

Planomradet &r cirka 1,2 hektar stort varav 0,13 hektar bestar av en mindre
parkmark. Vattenomrade ingar ej.

Markagofoérhallanden

Ostersunds kommun, Teknisk forvaltning, ager fastigheten Valhall 1.
Ostersunds kommun &ger fastigheten Odensala 13:1 som delvis inkluderas i
planomradet.
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Ostersund

Planomradet

Bild 1. Kartan visar var planomradet ligger

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program

Oversiktsplan Ostersund 2040

Ett stallningstagande i 6versiktsplanen ar att fortatning av staden viktig for
att kunna bygga vidare pa den infrastruktur vi redan har. Det ar ocksa viktigt
att naringslivet far goda maéjligheter att verka, etablera sig och expandera i
Ostersund. Den fysiska planeringen ska bidra till att Ostersund starker sin
roll som tillvéaxtmotor i regionen. Samhéllsbyggnad bedomer att
detaljplanen ar forenlig med géllande 6versiktsplan.

Parkeringspolicy

Kommunfullméktige antog i april 2016 en parkeringspolicy. Den innebér att
parkering nu, till skillnad fran forr, i storre utstrackning ska anvandas som
ett styrmedel for att na en hallbar samhallsutveckling i kommunen. Policyn
innehaller parkeringstal for cyklar och bilar kopplat till olika typer av
verksamheter. Méjligheten att anvanda flexibla parkeringstal redovisas
ocksa.

Tillvaxtplan fér 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. Detaljplanen bidrar till de 6vergripande mélen genom att skapa
goda forutsattningar for en attraktiv, tillganglig och intressant arbetsplats
och motesplats i ett centralt 1&ge. Att vi har foretag och arbetsplatser ar
grunden for tillvéxt.



6 Antagandehandling

Gallande detaljplan

For planomradet géller detaljplan nr 289 — *Férslag till &ndring av
stadsplanen for del av stadsdelen Odenslund i Ostersund (Valhall 1,
teknikcentrum)”, lagakraftvunnen den 6 april 1986, vilken medger
smaindustriandamal. Koérytorna inom planomradet ingar i detaljplan nr 439
”Miljoombyggnad av Fagerbacken”, laga kraft 12 maj 2015 samt detaljplan
nr 139 ”Forslag till utvidgning av stadsplanen for del av stadsdelen
Odenslund i Ostersund (Nordvist Travbanan)”, lagakraftvunnen den 21 juli
2961.

Vattenskyddsomrade

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

Enligt foreskrifterna galler forbud, tillstands- eller anmalningsplikt for
hantering av petroleumprodukter, vaxtskyddsmedel, vaxtnéringsamnen,
dagvatten, miljofarlig verksamhet, upplag och deponier, tékter, andra
schaktarbeten och markarbeten, skogsbruk, djurhallning, vattenbruk,
transporter av farligt gods, kalkning eller annan behandling av sjéar och
vattendrag.

Behov av miljébedémning

Miljo- och samhéllsndmnden beslutade den 25 januari 2017, 8 21 att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behdver upprattas. Detta eftersom
detaljplanens genomfdrande inte bedoms medféra betydande miljopaverkan.
Lansstyrelsen delar kommunens bedémning.

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

Grundldggande hushallningsbestdmmelser

Miljobalkens 3 kapitel omfattar grundlaggande bestammelser angaende
hushallning av mark- och vattenomraden sasom riksintressen. Planomradet
ligger inom riksintresset for kulturmiljovarden (225 Storsjobygden).
Planomradet ligger inom en tat ny bebyggelse och bedéms inte berdra
riksintressen enligt 3 kap. Miljobalken.

Sdrskilda hushallningsbestimmelser

Miljobalkens 4 kapitel innehaller sarskilda hushallningsbestammelser dar
vissa utpekade omraden berdrs, i Ostersunds kommun ar det Langan och
Harkan. Detaljplaneomradet ber6r inte dess omraden.

Miljékvalitetsnormer

Miljobalkens 5 kapitel inrymmer miljokvalitetsnormer for utomhusluft,
vattenkvalitet pa fisk- och musselvatten och omgivningsbuller. Detalj-
planens genomférande beddms inte medféra att miljokvalitetsnormerna
overskrids.
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH
KONSEKVENSER

Naturmiljo

Mark och vegetation

Planomradet innefattar idag en byggnad avsedd for smaindustri med
tillhérande hardgjorda ytor for parkering. Séder om byggnaden &r
planomradet planlagt for allmén plats, park. Inom planomradet finns dven en
del av Krondikesvéagen samt Fagerbacken. Planomradet ar plant.
Vegetationen i planomradet finns till stérsta delen inom parkmarken.
Mindre omraden mot Fagerbacken och Krondikesvégen bestar av gréas och
buskar. Den storsta delen av marken inom omradet ar redan ianspraktagen
av byggnad och asfalterade parkeringsplatser.

Detaljplanen innebar att det blir mojligt att bygga komplementbebyggelse
pa en yta som redan idag ar nastan helt hardgjord. Den storsta forandringen
kommer utgéras av byggnation pa hojden. De grona ytorna som finns kvar
bor sparas och eventuellt utdkas for att kunna ta hand om dagvatten, framst
fran parkeringsytorna. Parkmarken i omradets sodra delar ska sparas.

Geotekniska férhallanden

Ingen grundundersokning &r gjord for fastigheten i samband med
planldggning. Samhéllsbyggnad beddmer att marken &r lamplig for
bebyggelse da marken i och runt planomradet redan ar bebyggd.

Kulturmiljo

Kulturhistoriskt vdrdefulla byggnader och miljéer
Inom omradet finnas inte nagra kulturhistoriskt vardefulla byggnader eller
miljoer.

Bebyggelse

Detaljplanen bidrar till ett hallbart samhélle genom att fortata och utnyttja
befintlig stadsstruktur. Det huvudsakliga syftet med detaljplanen innebar
enbart en mindre 6kning av byggbar yta jamfért med idag.

Detaljplanen innebér att den befintliga anvandningen, smaindustri,
kompletteras med kontor samt centrumverksamhet. Centrumverksamhet
innebdr i denna detaljplan 6vrig service som exempelvis gym, halsocentral
och allmant tillgangliga lokaler. Handel tillats inte dd kommunens
overgripande stallningstagande &r att sallanhandeln bor koncentreras i
stadsk&rnan medan handel med skrymmande varor bér koncentreras till
Lillange/Odenskog. Centrumverksamheten far maximalt uppta hélften av
den befintliga bruttoarean. Detta for att den befintliga fastigheten inte kan
tillgodose minikraven for markparkeringar om hela byggnaden skulle vara
centrumverksambhet.
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(o Pl . "
Bild 2. Oversikt dver planomradet.

Befintlig bebyggelse

Innan gallande detaljplan antogs 1986 tillhorde fastigheterna
Marielundsskolan. Dérefter har huvudbyggnaden byggts om och till i
omgangar. Byggnaden &r idag ett lagt enplanshus med en liten pabyggnad
pa den sodra delen. Byggnaden har en vit fasad i tegel och tra. De senaste
aren har kontor och smaindustri bedrivits i husen. Den fore detta
gymnastiksalen 6verfordes 2010 till Valhall 2. Bostadsomradena runt
planomradet byggdes under 1950- och 1960-talet och bestar mestadels av
tva till fyrs vaningshus.

Ny bebyggelse

Detaljplanen innebér att befintlig byggnad kan kompletteras med en vaning
pa den norra delen mot Fagerbacken. For att ge plats at ett nytt bjalklag och
darmed undvika att riva den befintliga konstruktionen far byggnaden
uppforas till en totalhdjd av 10 meter Gver markniva. Hela byggnaden kan
darmed rymma tva vaningar. Taklutningen far maximalt uppga till 18
grader. FoOr att mojliggora en byggnation av garage alternativt carport samt
forrad ges bestammelsen att kompletterande byggnader far uppféras pa
korsprickad mark med en maximal byggnadsarea av 240 kvadratmeter och
med en hogsta byggnadshodjd av 4 meter.

Gestaltning

Den foreslagna pabyggnaden bedoms inte ha ndgon omfattande paverkan pa
stadsbilden da naromradet innehaller flertalet byggnader med tva eller fler
vaningar. Aven den befintliga byggnaden bestar delvis av tva véaningar. Den
foreslagna pabyggnaden och ombyggnationen bor harmonisera med
befintlig bebyggelse inom och i narheten av planomradet vad galler
utformning, materialval och kulor for att bibehalla omradets karaktar. Aven
komplementbyggnaderna bor anspela pa liknande byggnader i narheten av
planomradet.
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Tillgdnglighet

Planomradet &r plant. Det &r darfor inte aktuellt med nagra avsteg fran
tillganglighetskraven enligt Boverkets byggregler, BBR.
Tillgénglighetskraven i samband med bygglov ska déarmed foljas.

Rekreation och Idrott

Inom planomradet &r mojligheterna till rekreation begransande. | narheten
finns dock Lillsjons naturomrade och andra grénomraden samt idrottsplatser
som ér lattillgangliga via gang- och cykelvagar fran planomradet.

Gator och Trafik

Gatunit

Genom planomradet gar Fagerbacken och Krondikesvagen vilka i trafiknatet
ar klassade som huvudgator med en hastighet pa 40km/h. Fagerbackens
vastra del &r stangd for tung trafik eftersom den ligger i anslutning till
Fagervallskolan. Inga nya utfarter foreslas mot Fagerbacken eller
Krondikesvagen da de befintliga bedéms racka. Detaljplanen bedéms kunna
genomforas utan att trafikmiljon pa Fagerbacken och Krondikesvagen
forsamras.

Gang-, cykel- och mopedtrafik

Gang- och cykelvagar finns pa bada sidorna av Fagerbacken och
Krondikesvagen. Manga manniskor ror sig pa dessa vagar for att ta sig
mellan Ostersunds centrum, Lillange képcentrum och bostadsomrédena i
narheten. Detaljplanen bedoms inte leda till ett behov av att forbattra gang-
och cykelvagarna i omradet.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger i direkt anslutning till ett kollektivtrafikstrdk med god
turtathet. Inom och runt planomradet finns ett flertal busshallplatser for
stadsbussarna. Linjerna har hog turtathet bade pa vardagar, under helger
samt nattrafik.

Parkering och utfarter

Kommunens géllande parkeringspolicy ska anvandas som ett styrmedel for
att uppna ett hallbart resande och darmed en hallbar samhéllsutveckling
inom kommunen. Vid berékningar av antalet parkeringar for verksamheter
inom planomradet ska parkeringspolicyn anvandas. En bedémning med
hansyn till verksamhetens sarskilda karaktér ska goras i bygglovsskedet.

Tre procent, dock minst en av bilplatserna ska vara utformade och placerade
sa att de ar lampliga for personer med nedsatt rorelseférmaga.
Gangavstandet till en anvandbar och tillganglig entré far inte dverstiga 25
meter. Boverkets byggregler och kommunens parkeringspolicy ska
anvandas for bedomning av att tillgangligheten uppfylls.

Cykelparkering bor anordnas nara entréerna till byggnaden, helst med
skarmtak samt plats for cykelkarror. 1 bygglovsskedet ska kommunens
parkeringspolicy anvandas for att redovisa hur cykelparkeringen kommer att
ordnas.
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Planomradet ligger i zon 2. | tabellen nedan redovisas antalet
parkeringsplatser per 1000 kvadratmeter bruttoarea for cykel och bil.

Platser per
1000 m2 BTA Cykel Bil

Max antal
Verksamhet Anstallda Besokare | Anstallda Besokare markparkeringar
Kontor 22 3 7 1 8
Smaindustri 8 1 6 1 -
Ovrig service 6 24 4 11 15

Byggnaden planeras att efter pabyggnaden blir cirka 3800 kvadratmeter
bruttoarea. Om hela byggnaden skulle innehalla centrumverksamhet bedéms
ytorna for parkering att inte récka till, darfor ar centrumverksamheten
begrénsad till att uppta endast hélften av byggnaden, dvs. 1900
kvadratmeter. Darmed kan antalet markparkeringar inom fastigheten
maximalt uppga till 44 stycken samt 105 stycken cykelparkeringar.
Samhallsbyggnad bedémer att detta bér rymmas inom fastigheten.

Utfart fran fastigheten sker via de befintliga utfarterna. Férutom de
befintliga utfarterna foreslas utfartforbud mot de bada vagarna.

Halsa och Sakerhet

Réaddningstjédnst

Pa Krondikesvagen i narheten av Valhall 1 finns tva brandposter med
bedomda floden pa cirka 20 liter i sekunden. Detta faller inom Jamtlands
raddningstjanstforbunds rekommenderade floden for slackvatten. Inga
ytterligare brandposter bedoéms kravas till foljd av ett genomférande av
detaljplanen.

Insatstiden motsvarar den tid som forflyter fran dess att raddningsstyrkan
larmats till dess att raddningsarbete har pabdrjats. Insatstiden for
planomradet ar mindre &n 10 minuter, vilket uppfyller kraven for foreslagen
anvandning.

Tillgangligheten for raddningsfordon ar god pa de befintliga gatorna som
finns i omradet. Uppstallningsplats for raddningsfordon kan ordnas mindre
an 50 meter fran byggnadernas entréer vilket innebéar att man inte behéver
dra slang och transportera material mer an 50 meter. Om utrymning ska ske
med bérbara stegar ar gangavstandet fran raddningsfordonet mindre an 50
meter.

Stérningar

Inom planomradet tillats kontor, smaindustri och centrumverksamhet.
Anvéndningen J (industri) har liksom tidigare specificerats till att endast
omfatta ej stérande smaindustri. Verksamheten pa platsen far alltsa inte
verka stérande for omgivningen, sarskilt med hansyn till buller.
Samhallsbyggnad gor bedémningen att ett genomférande av planen inte
innebar ndgon okad risk for stérande buller jamfort med tidigare plan. En
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bullerutredning ar inte nédvandig enligt samhallsbyggnad da tillaggen i
anvandning inte beddms medféra en 6kad trafikméngd.

Buller

Naturvardsverket har tagit fram riktvéarden for buller gallande arbetslokaler.
Riktlinjerna anger att ljudnivan i arbetslokaler med tyst verksamhet inte ska
overstiga ekvivalent ljudniva 40 dBA inomhus under dagtid, 06-18.
Bullernivaerna fran Krondikesvagen och Fagerbacken ska beaktas i
bygglovet for att uppna ekvivalent ljudniva for arbetslokaler med tyst
verksambhet.

Teknisk férsoérjning

Vatten och avlopp )
Planomradet ligger inom verksamhetsomradet fér Vatten Ostersund.

Dagvatten

Dagvatten avleds till befintligt kommunalt dagvattensystem. Andelen
hardgjorda ytor kommer inte att férandras och belastningen pa
dagvattensystemet paverkas darfor inte heller.

Varme och kyla
Den befintliga byggnaden inom planomradet ar ansluten till det kommunala
fjarrvarmenatet.

El, tele och IT-struktur
De befintliga elledningarna och teleledningarna kommer fortsatt att
anvéndas.

Avfall
Upphamtning av avfall kan ske pa fastigheten.



12 Antagandehandling

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.

Tidsplan

Om ingen dverklagar vinner detaljplanen laga kraft cirka en manad efter
antagandebeslutet. Nar detaljplanen vunnit laga kraft kan bygglov beviljas
for pa- och nybyggnationen. Detaljplanen fortsatter galla tills den &ndras
eller upphavs.

Genomférandetid
Genomfarandetiden &r fem ar fran den dag planen vunnit laga kraft.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Fastighetsdgaren ansvarar for de atgarder som sker pa den egna fastigheten,
Valhall 1. Fastighetségaren ansvarar for att soka bygglov i enlighet med
detaljplanen. Eventuella utredningar i samband med bygglov bekostas av
fastighetségaren.

Ostersunds kommun ar huvudman och ansvarar for de allmanna platserna
inom planomradet.

Teknisk forvaltning/Vatten Ostersund ar huvudman fér allmanna vatten och
avloppsledningar samt anordnar vid behov brandposter i samrad med Norra
Jamtlands Raddningsférbund.

Jamtkraft AB ansvarar for el- och fjarrvarmeledningar.
Skanova ansvarar for kabel- och teleledningar.

Ekonomiska fragor och konsekvenser

Fastighetsagaren bekostar detaljplanen, bygglov samt alla eventuella
utredningar i samband med bygglov.

I de fall ledningar inom omradet maste flyttas for att ge mojlighet att bygga
bekostas flytten av fastighetségaren.

Investeringskostnader for nya brandposter bekostas av fastighetsagaren.
Kostnaderna regleras i avtal mellan fastighetsagaren och Vatten Ostersund.
Drift och underhallskostnaden belastar Vatten Ostersund.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Planomradet omfattar fastigheten Valhall 1 samt en del av Odensala 13:1.
Den nya detaljplanen innebéar ingen &ndring i fastighetsbilden.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Emma Odeen, Samhallsbyggnad / Plan och bygg, har medverkat i fragor
som ror byggratter och bygglov.

Johan Persson, Samhéllsbyggnad / Miljoé och halsa, har medverkat i fragor
om buller.

Olof Bergstedt, Samhallsbyggnad / Kart och lantméteri, har medverkat i
genomforandefragor.

Ostersund den 15 augusti 2017

Maria Boberg Stina Sahlén
Stadsarkitekt Planarkitekt



