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Utbyggnad av balkonger
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Bild 1. Foto éver en av byggnaderna inom planomradet. Planforslaget ger
majlighet att bygga ut befintliga balkonger en meter mot garden.
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HANDLINGAR

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

Tillagg till plankarta med planbestammelser
Tillagg till planbeskrivning
Granskningsutlatande

PLANPROCESSEN — STANDARDFORFARANDE

Samrad/granskning. myndigheter, sakagare och andra berdérda ges
mdjlighet att [amna sina synpunkter pa planférslaget. Planférslaget kan
antas direkt efter samradet.

Antagande. kommunfullmaktige eller miljo- och samhallsnamnden antar

detaljplanen.
Laga kraft. planen vinner laga kraft ungefar en manad efter antagandet

om den inte 6verklagas.

har ar vi nu

v

Samrad /granskning Antagande i Overklagan Laga kraft

_______________

»
>

tidsatgang ca 6-9 manader
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TILLAGG TILL PLANBESKRIVNING

Underliggande detaljplaner 126 och 329 fortsétter att gilla och ska lésas
thop med tilldgget till planbeskrivningen samt tilldgget till plankartan med
planbestammelser.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planomradet ligger vid ICA Bl4 center i stadsdelen Tegelplan i Ostersund.
Syftet med planen &r att mojliggora en utbyggnad av befintliga balkonger pa
fastigheten Blahaken 2. Planforslaget medger att balkongerna byggs ut 1,0
meter fran befintlig fasad. Balkongerna ska ha samma bredd som befintliga
indragna balkonger. For att anpassa balkongerna till intilliggande
bebyggelse ska de uppforas i ljus farg.

Befintliga garage pa fastigheten har byggts ut i strid mot géllande
detaljplanen. Planforslaget skapar en byggritt for dessa i deras befintliga
lage. Planforslaget ger d&ven en byggritt for komplementbyggnader pa
fastigheten.

PLANDATA

Lagesbestamning, areal och markagoférhallanden

Planomrédet ligger vid Tegelplan cirka 1,5 kilometer syddst om Ostersunds
centrum. Omradet ligger mellan Sodra Torlandsgatan, Fagerbacken,
Tegelbruksvéigen och Krondikesvédgen. Planomréadet, som ér cirka tva
hektar, dgs till storsta del av bostadsrittsféreningen Ostersundshus 14. En
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Bild 2. Flygfoto som visar planomradets lage
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program

Planomradet omfattas av den kommunomfattande dversiktsplanen
Ostersund 2040. Oversiktsplanen har inga specifika stillningstaganden vad
géller tillbyggnader av balkonger pa befintliga flerbostadshus. Det finns
dock generella mél om att stadens byggnader ska kinnetecknas av god
arkitektur. Den foreslagna atgirden pa flerbostadshus édr lamplig bland annat
ur ett arkitektoniskt perspektiv. Planforslaget dr darfor forenligt med de
overgripande malen 1 6versiktsplanen.

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Storsta delen av planomradet omfattas av detaljplan 126 Forslag till &ndring
av stadsplanen for del av stadsdelen Odenslund i Ostersund (kv. Blahaken
m.m.). Planen vann laga kraft den 8 juni 1961. Detaljplanen medger
bostider 1 tre viningar till en hogsta byggnadshojd pd 10,6 meter samt
garage i en vaning.

En mindre del av planomradet omfattas av detaljplan 326 Detaljplan for
Blacenter. Planen vann laga kraft den 29 oktober 1991. Detaljplanen medger
bostider. Den aktuella marken ar forsedd med byggnadsforbud.

Behov av miljobeddmning

Milj6- och samhéllsndmnden beslutade den 23 februari 2016 att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behdver upprittas. Detta eftersom
detaljplanens genomforande inte bedoms medfora betydande miljopaverkan.
Linsstyrelsen delar kommunens bedomning. Behovsbedomningen bifogas
under samradet.

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

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden Z25
Storsjobygden. Detaljplanen paverkar inte riksintresset negativt.

Planomradet berors av influensomradet for riksintresset for
kommunikationer med hénsyn till flyghinder. Planforslaget innebar ingen
Okningen av héjden pa befintliga byggnader. Planforslaget paverkar inte
riksintresset negativt.

Samhéllsbyggnad beddmer att inga miljokvalitetsnormer overskrids till foljd
av planforslaget.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Naturmiljé och friytor

I planomrédet, som &r plant, finns fem flerbostadshus. Flera av enheterna &r
sammankopplade med varandra. Inom planomradet finns dven tre
garagelingor, en kvarterslokal samt en innergard.
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Kulturmiljo

Kulturhistoriskt vérdefulla byggnader och miljéer

Ostersunds kommun arbetar for tillfillet med att ta fram ett
kulturmiljoprogram for bland annat aktuell stadsdel. I arbetsmaterialet for
kulturmiljéprogrammet &r inte byggnaderna utpekade som kulturhistoriskt
vérdefulla. De allménna varsamhetskraven i PBL méste dnda f6ljas vid en
ombyggnation for att dtgirderna ska vara lampliga. Samhéllsbyggnad
beddmer att atgérderna ar lampliga.

Bebyggelse

Planforslaget medger att befintliga indragna balkonger pa flerbostadshusen
far byggas ut med en meter. Befintlig djup pa balkongerna ar idag 1,1 meter.
Tanken dr dven att balkongerna ska glasas in. For att balkongerna ska
anpassas till befintliga byggnader finns dven planbestdmmelse om att
bredden pé utbyggnaderna ska vara den samma som befintliga indragna
balkonger. Ur arkitektonisk synvinkel finns d&ven en bestimmelse om att
taken pa balkongerna inte far vara hogre én befintlig byggnads takfot.
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Bild 3. Utdrag ur bygglovhandlingar pa ett av flerbostadshusen.
[lustration: GisteraSjostrand.
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Bild 4. Foto pa samma flerbostadshus. Fasad mot sydost (mdtSVarande bild

nere till hoger i bild 3.)

__

Bild 5. Foto pa samma flerbostadshus. Fasad mot sydvést (motsvarande
ovre bilden i bild 3.)

Befintliga balkonger ar uppforda med ljus firg som nyansmaéssigt ar
anpassad till befintliga byggnaders fasadfarg. Fargsattningen pa
bebyggelsen i ndromradet dr generellt ljus. Det beddms inte finnas ett behov
av att ha exakt samma féarg pa utbyggnaden som pa de befintliga
balkongerna, delvis pa grund av att bygglov for byte av fasadfarg getts pa
huvudbyggnader inom planomradet. Fiargen ska dock gé 1 en ljusare farg.
Exakt fargsattning ska bestimmas i bygglovet.
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Den underliggande detaljplanen utformades sé att byggritt endast finns vid
de tinkta flerbostadshusen. Vid projekteringen av omradet kom placeringen
av byggnaderna att avvika upp till cirka en meter mot vad som var tinkt.
Mindre delar av de befintliga flerbostadshusen stir déarfor pd mark som inte
far bebyggas. Det ldggs darfor en byggrétt som anpassas till husens
befintliga ldgen.

Aven for garage var byggritten anpassad till ett specifikt lige. Nir omradet
sedan byggdes kom placeringen att avvika mot det 1 detaljplanen foreslagna
laget. Byggritten for garagen anpassas darfor till befintliga lagen.
Byggritten ger dven mojlighet till att uppfora garage pa befintliga
markparkeringar. For att inte fa allt for dominerande garage 14ggs det till en
planbestdmmelse om att hogsta totalhdjd for komplementbyggnader ér 3,5
meter.

Det finns 1 géllande detaljplan ingen byggritt for komplementbyggnader, till
exempel forrad, cykelhus med mera, pa garden. Planforslaget ger darfor
byggritt for detta. Komplementbyggnader fir uppforas till en hogsta
totalh6jd pa 3,5 meter. Enskild komplementbyggnad far inte 6verstiga 15
kvadratmeter.

Tillgédnglighet
Det finns inga skél att gora avsteg fran tillgéanglighetskraven.
Tillgéngligheten pé balkongerna ska studeras nidrmare i bygglovet.

Héalsa och Sékerhet

Rdddningstjdnst

Det ar tinkt att balkongerna ska glasas in. Brandskyddsdokumentation
kommer dérfor att begéiras in i samband med bygglovet.
Brandskyddsdokumentation bor beskriva bland annat hur
utrymningssidkerheten sékerstéllas. Om utrymningsstrategin bygger pa hjilp
frén rdddningstjinsten kan det vara sé att man maéste vidta atgirder gillande
uppstéllningsplats for riddningstjanstens utrustning.
Brandskyddsdokumentationen bor ocksa innefatta brandskydd mellan
bostader.

Teknisk forsérjning

Planforslaget innebér inga fordndringar vad géller omréadets tekniska
forsorjning. Planforslaget medger en byggritt for komplementbyggnader dar
det inte finns nagra byggnader. Hir kan det finnas ledningar.
Kabelanvisning ska darfor begiras 1 god tid innan markarbeten péaborjas.

GENOMFORANDE

En genomforandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, tekniska,
ekonomiska och fastighetsrittsliga dtgidrderna som behovs for att
detaljplanen ska kunna bli verklighet. Beskrivningen ska dven redovisa vem
som vidtar atgdrden och ndr de ska vidtas. Genomforandebeskrivningen har
ingen egen rattsverkan. Det dr bra om fragor som rér genomforandet
regleras nirmare mellan kdpare och séljare, till exempel i kdpeavtal.
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Tidsplan

Planen drivs med sa kallat standardforfarande vilket betyder att den kan,
beroende pé vad som kommer in under planens samradsprocess, antas pa
miljo- och samhillsndmnden tidigast den 30 mars 2016.

Genomforandetid

Genomfdrandetiden #r fem 4r fran den dag planen vunnit laga kraft. Andring
av detaljplanen far ske under genomforandetiden for att infora
fastighetsindelningsbestimmelser.

Ansvarsfdrdelning och huvudmannaskap

Teknisk forvaltning / Vatten Ostersund 4r huvudman for allménna vatten-
och avloppsledningar, dagvattenledningar samt anordnar vid behov
brandposter 1 samrdd med Jamtlands Rdddningstjanstforbund.

Jamtkraft AB ansvarar for el- och fjarrvirmeledningar.

Respektive fastighetsdgare ansvarar for och bekostar atgirder inom
kvartersmark.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Konsekvenser for respektive fastighet

Blahaken 2 och Odenslund 4:1

Mark fran Odenslund 4:1 ska foras Over till fastigheten Blahaken 2. For
detta ska ersittning utga till fastighetsdgaren till Odenslund 4:1.
Ersdttningen regleras i forrattningen. Ansvaret for att ansoka om och
bekosta lantmateriforrittning ligger pé fastighetsigaren till Blahaken 2.
Avsikten dr att forrattningen dr klar innan startbesked beviljas. Pa sa sétt kan
byggnationen ske pa den egna fastigheten.

Ekonomiska fragor och konsekvenser

Vid bygglovansdkan ska inte planavgift betalas. Bygglovavgift ska betalas i
enlighet med géllande taxa.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Erik Blomqvist pa Plan & bygg har hjilpt till med bygglovfragor. Benita
Nordin pa Trafik, park och lantmaiteri har hjalpt till med
genomforandedelen.

Ostersund den 23 februari 2016

Maria Boberg David Engstrom
Stadsarkitekt Planarkitekt



