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Information om planprocessen och detaljplanen

Detaljplaneldggning sker genom en lagstyrd process dér allménheten,
myndigheter samt organisationer ges mojlighet till insyn och paverkan.
Planprocessen syftar till att viiga allmidnna och enskilda intressen mot
varandra och prova mark- och vattenomradens lamplighet for avsett
andamal. Framtagandet av en detaljplan foljer en process med ett
remissforfarande under samrad och granskning innan detaljplanen kan antas
1 miljo- och samhéllsndmnden alternativt kommunfullmiktige och darefter
vinna laga kraft.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan &r ett juridiskt bindande dokument dar kommunen reglerar hur
mark- och vattenomraden far anvandas och hur omradet far bebyggas. |
detaljplanen redovisas granser for allménna platser, kvartersmark och
vattenomréaden.

Sa har laser du detaljplanen

Detaljplanen bestar av en plankarta med olika planbestémmelser. Till
plankartan hor dven en planbeskrivning (det hiar dokumentet) som forklarar
syftet med och innehallet i plankartan.

Samrad

Samrad innebaér att forslaget till detaljplanen presenteras och skickas till de
som anses vara berdrda, det vill sdga de boende i eller i ndrheten av
omradet, andra myndigheter, forvaltningar, ledningsidgare och
organisationer. Den som vill ldmna synpunkter pa forslaget ska gora det
skriftligen till Samhéllsbyggnadsavdelningen under den tid som samradet
pagar. Forslaget kan bearbetas ytterligare i en viss omfattning beroende pa
inkomna synpunkter. Inkomna synpunkter under samrédet sammanfattas 1
en samradsredogdrelse och blir en del av beslutsunderlaget till politikerna
infor beslut om antagande.
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PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen 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.

De handlingar som ni fétt visar ett forslag till de forédndringar som foreslas
for omrédet. Till forslaget hor:

Planbeskrivning (detta dokument)
Plankarta med planbestammelser
[Mustrationskarta

Grundkarta

Fastighetsforteckning
Granskningsutlatande
Utredningar:

e Miljoteknisk markunderskning, Tyréns 2023-06-02
Bullerutredning, Norconsult 2023-03-17
Dagvattenutredning, WSP 2022-10-24
Riskanalys, Sikerhetspartner Norden 2022-09-13
Geoteknisk undersokning, Ramboll 2017-11-24
Geoteknisk undersokning, K-Konsult 1978-05-22

Bullerutredning, miljotekniska markundersokning, samt riskanalys har
bestillts av Ostersunds kommun. Geoteknisk undersékning (2017) har
bestillts av sokande. Geoteknisk undersokning (1978) bestilldes i samband
med uppréittande av gillande detaljplan.

Planforfarande

Detaljplanen tas fram med standardforfarande 1 enlighet med plan- och
bygglagen (2010:900).

Samrad: myndigheter, sakégare och andra berérda ges mojlighet att 1imna
sina synpunkter pd planforslaget.

Granskning: planforslaget halls tillgdngligt for granskning Det ar sista
tillfallet att pdverka forslaget.

Antagande: miljo- och samhéllsnimnden eller kommunfullméktige antar
detaljplanen.

Laga kraft: planen vinner laga kraft ungefar en méanad efter antagandet om

den inte dverklagas.
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Samrad Granskning Antagande i Overklagan i Laga kraft
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DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planen &r att mojliggdra uppforandet av tva nya flerbostadshus
inom ett bebyggt bostadsomrade pa fastigheten Hiaggbéret 1 pa Froson,
Ostersunds kommun. Planen méjliggér cirka 63 nya ldgenheter. Den enda
skillnaden 1 markanvandning fran gillande plan blir att en onyttjad yta for
viarmecentral tas bort. Bostidder blir fortsatt den huvudsakliga anviandningen,
med en utokad utnyttjandegrad.

Avsikten dr att mgjliggora for en ny byggnad i s6dra delen av planomradet
samt en ny byggnad i norra delen. Vidare syftar planen att tillrattaldgga
rddande markanvéndning inom fastigheten Haggbéret 1, dir byggnadernas
placering avviker fran gillande detaljplan samt en yta pa allméin platsmark
som brukas for privata parkeringar. Ett genomforande av planforslaget
mojliggor ett tillskott av bostidder och en utveckling av stadsdelcentrat i
Valla.

Planen handldggs med PBL 2010:900. Planarbetet &r paborjat genom
planavtal den 2022-04-12.

Plandata

Ldge och areal

Planomradet omfattar hela fastigheten Haggbdret 1 med angrénsande partier
av fastigheten Valla 10:5, bestdende av Snorres vdg samt en mindre
parkeringsyta som avses overga till Higgbdret 1. Planomrédets area ar cirka
5 ha.

Markégoférhallanden

Bohild Fastigheter dger fastigheten Haggbaret 1. Valla 10:5 dgs av
Ostersunds kommun.

Kommunala beslut

Milj6- och samhéllsndmnden beslutade 2022-03-30 § 63 att [dmna positivt
planbesked for tva nya flerbostadshus pa fastigheten Héggbéret 1. Den 28
september 2022 § 203 beslutade Miljo- och samhéllsndmnden om samrad.

Sdrskilda fragor fér bygglovet

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

e Lek och utemiljo, s. 15

e Parkering, s. 18

e Geotekniska forhallanden, s. 21
e Fororenad mark, s. 22

e Buller, s.22

e Dagvatten, s. 25
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PLANFORSLAG, FORANDRINGAR OCH
KONSEKVENSER

Planbestammelser med motiv

Planbestammelse | Motivering

B Den huvudsakliga markanviandningen ar bostdder. Planen
mojliggor cirka 63 nya ldgenheter.

NATUR I utbyte f6r den mark som tillfaller Haggbaret 1 vid
parkeringen 1 planomradets sddra del, dverlats en gron remsa
till Valla 10:5. Denna yta planldggs som allmin plats: natur
och blir en naturlig del av den angridnsande allmdnna
platsmarken. Mgjligheten att réra sig mellan skogsomradet
och fastigheten Hiaggbaret 1 bevaras.

GATA Befintlig gatumark inkluderas for att reglera utfartsforbud mot
gatumarken.

Med prickar Bestimmelsen anvinds for att reglera att inte passager mellan

forsedd yta byggnader ska kunna byggas igen samt for att sékerstélla

byggnadsfritt omrade nirmast R6dovagen.

Med kors férsedd | Bestimmelsen syftar till att mojliggora nya

yta komplementbyggnader for att tillgodose nya och befintliga
bostidders behov samt for att kunna ersitta
komplementbyggnader som avses rivas i formén for nya
huvudbyggnader.

his Byggnadshojder regleras genom hogsta nockhojd. Hojderna
har satts anpassat efter byggnadshojder i omgivande kvarter,
nérliggande skogsridéer och for att begransa skuggpaverkan
mot befintliga bostider.

ni For att kunna sédkerstélla en god dagvattenhantering och
bevara friytor for boende begransas miangden hardgjorda ytor
genom att inte tillata parkering pd gérdsytor. Parkering for
rorelsehindrade kan medges 1 nédrhet till befintliga bostdder om
avstind till avsedda parkeringsytor dverstiger 25 meter fran
entre.

n» For att uppné krav pa hantering av dagvatten inom fastigheten
krévs genomsléppliga ytor med véxtlighet som kan rena och
fordrdja vatten vid skyfall.
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mi Gemensamma uteplatser ska anordnas pa bullerskyddad sida,
dar ljudnivéerna inte dverstiger riktvardet for uteplatser (SF'S
2015:216 3 § forsta stycket 2). Balkonger och uteplatser far
aven anordnas i bullerutsatta ldagen som komplement till de
gemensamma uteplatserna.

Utfartsforbud Plankartan reglerar placering av utfarter for att sékerstilla en
sdker trafikmiljo ldngs Snorres vag.

01&fs Planbestimmelserna syftar till att sdkerstdlla god anpassning
till den befintliga bebyggelsen inom kvarteret som uteslutande
har sadeltak.

f1 Genom att reglera att fonster ska finnas pa utvalda husgavlar

Okas tryggheten inom kvarteret. Minsta mojlig uppglasad yta
sdkerstéller att tillricklig andel av fasaden glasas upp for att
ge god uppsikt fran bostdder mot utemiljon.

fy Bestdmmelsen syftar till att sdkerstilla en god utformning av
fasad pé ny bebyggelse.
f3 Vid ett genomforande med ett lamellhus ska fasaden

forskjutas i djupled i likhet med den befintliga bebyggelsen
inom kvarteret. Detta for att ge en god utformning och stirka
befintliga kvaliteter.

Planbestdmmelsen syftar enbart till att reglera lamellhus med
en fasadlangd 6ver 40 meter. Vid genomfoérande med
exempelvis ett vinkelhus dér fasaden ar lagre dn 40 meter
tillimpas inte bestimmelsen.

fs Takkupor regleras till att hogst utgora 35 procent av takets
langd for att sdkerstédlla en god utformning.

fo Bestimmelsen syftar till att bevara en 6ppen bostadsgérd med
goda ljusinslapp.
e1 Planbestdammelsen syftar till att mojliggéra mindre

komplementbyggnader, som odlingshus och skdarmtak,
samtidigt som den avser sdkerstilla en 6ppen gardsmiljé som
ar fr1 fran storre komplementbyggnader.

€23,4 Byggnadsarea, tillsammans med hogsta nockhdjd, reglerar
storsta omfattning pa ny bebyggelse.

5,6 Planbestdmmelserna gor det mojligt att uppfora nya
komplementbyggnader i anslutning till parkeringsytor, for att
tillgodose fastighetens utdkade behov av forrad och
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parkeringar samt for att ersétta befintliga forrad som avses
rivas.

S1 Bestdmmelsen reglerar hur lagenheter kan utformas for att
uppfylla kraven i bullerférordningen (2015:216) 3 § 1.

u Allménnyttiga ledningar kan komma behova flyttas vid ett
genomforande. Markreservat har dérfor lagts for ny dragning
av ledningar.

Beskrivning av planforslaget

Befintlig bebyggelse

Bebyggelsen inom planomrédet bestér av 11 bostadshus i1 tva vningar som
uppfordes under tidigt 1980-tal. Ett ytterligare hus har tidigare funnits som
brann ner ar 2020. Nockhdjden &r nagot ldgre &n 10 meter. Husen &r
placerade sa att fem mindre gérdar med cirka 30 ldgenheter per gérd bildas.
Lagenheterna pa bottenplanet har privat uteplats och de 1 6vre plan har
balkong. Till varje lagenhet finns ett ldgenhetsforrad i separata
forradsbyggnader vid parkeringarna.

Foton av den befintliga bebyggelsen.

Totalt finns ett tiotal komplementbyggnader inom planomradet som anvénds
for parkering, forrad och avfallshantering. Tva garagebyggnader i sodra
delen av planomradet kommer rivas vid ett genomforande, se nedan.
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De tvd garage- och forrddslingorna i sydvdstra delen av planomradet
kommer att rivas vid ett genomférande.

Befintlig utemiljé

For respektive bostadsgard finns en grasyta och ett gardshus med tvéttstuga
och utrymmen for cykel och barnvagnsférvaring. Utover de mindre
bostadsgérdarna finns flera stdrre gemensamma gronytor, som i huvudsak
bestar av grasmatta med inslag av trdd, buskar samt en lekplats. Utmed
vistra fastighetsgrinsen finns gristdckta vallar som skidrmar av och minskar
buller fran Snorres vag.

I anslutning till norra och sddra infarterna finns parkeringsytor. I de centrala
delarna av fastigheten l6per hardgjorda gangvigar som kopplar samman
bostdderna med varandra samt till infarterna. De centrala delarna av
fastigheten &r fria fran motortrafik och avgrinsas med vigbommar.

Ny bebyggelse

Planen innebér en fortétning pa tva platser inom ett bostadsomrade.
Planomradet ligger inom ett prioriterat fortatningsstrdk och den nya
bebyggelsen kan nyttja befintlig infrastruktur. Det innebér séledes att vidare
utbyggnad av végar och ldnga VA-dragningar med ingrepp i naturen inte
behdver goras. Mot bakgrund av detta bedoms planforslaget vara forenligt
med kommunens &versiktsplan Ostersund 2040.

I sodra delen av planomradet kan bostadsbyggnad uppforas till en hogsta
nockhdjd om 17 meter. Avsikten dr att antingen bygga ett sammanhéngande
vinkel- eller lamellhus. Om lamellhus byggs ska volymen brytas upp genom
en forskjutning i djupled av fasaden, se bild nedan.
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| > 73 .3 I :
Utdrag fran illustrationskartan som visar de tvd foreslagna varianterna av
bebyggelse i sédra delen av planomrddet. lllustrationskartan visar endast
forslag pd hur bebyggelse kan utformas och dr ej juridiskt bindande.

Bebyggelsen bidrar till att skapa en girdsyta mellan nya och befintliga hus.
Byggnaden ersitter befintlig markparkering och garagebyggnader som finns
pa platsen idag. Byggnadshdjder har anpassats efter omgivande bebyggelse
och den angrénsande skogsridan.

J

Tvd exempel pd hur bebyggelsen sédra delen av planomrddet kan
utformas. Illustration fran Mansson & Hansson.

Byggnader i norra delen av planomradet kan uppforas till en hogsta
nockhdjd om 12 respektive 19,5 meter. Bebyggelsen kan uppforas pa den
tidigare bebyggda markytan for ett nedbrunnet hus och pé anslutande
gronyta. Den hogre delen av huset placeras parallellt med befintlig
garagelénga.
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Illustration av JB, Ménsson & Hansson “,’av b d “; bod > Vs
Hllustration av foreslagen bebyggelse i norra delen av planomradet av JB,
Mdnsson & Hansson.

Planforslaget medfor hogre byggnadshdjder inom kvarteret Higgbdret men
forhaller sig till h6jder som finns inom stadsdelen, pa sddra sidan av
Vallsundsvégen. De nya byggnaderna ér en viktig del i kommunens
bostadsforsorjning och bidrar till utvecklingen av stadsdel Valla.
Tillsammans med den nya bebyggelsen pd andra sidan Vallsundsvigen
forstirks stadsdelscentrat med en titare bebyggelse.

Planen mojliggor dven att fler komplementbyggnader, som garage och
forrad, kan uppforas pa fastigheten. Det har 1 planforslaget tagits hansyn till
att tkomsten till skogen pa Valla 10:5 dr viktig for omréddet. I planen har
mojliga platser for uppforande av stérre komplementbyggnader placerats sa
att befintliga strak mot skogspartiet bevarats. Planforslaget mojliggor
uppforande av komplementbyggnader pa hardgjord yta samt gronyta.
Forlust av gronyta beddms acceptabelt eftersom det finns gott om gronytor
inom planomradet. Vid ett genomforande av planen bor kvaliteten pa
kvarvarande gronytor hdjas som kompensation for de forlorade gronytorna.
Hogsta nockhojd for komplementbyggnader dr 4 meter. Storre
komplementbyggnader, som garage och forrad, kan placeras vid
planomrédets parkeringsytor. Den sddra parkeringsytan regleras till hogsta
totala byggnadsarea 750 m?, respektive 2000 m? for den norra
parkeringsytan. Inom fastighetens gardsmiljoer regleras hogsta
byggnadsarea till 40 m? per komplementbyggnad for att gora det mojligt att
uppfora mindre komplementbyggnader, exempelvis skdrmtak och vixthus.

Skuggpdverkan

Vid mgjlig placering av nya byggnader har hdnsyn tagits till skuggpéverkan.
Utformning pa bebyggelse anpassas dven genom att forslagets hogsta
byggnadshdjd placeras ndrmast Rodovigen medan 6vrig ny bebyggelse far
lagre byggnadshdjder. For att utreda planforslagets paverkan pé befintlig
miljo avseende skuggning har en skuggstudie tagits fram.
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Skugga fran ny bebyggelse i norra delen av planomradet paverkar framst
parkerings- och forradsytor samt viss skuggning pé befintliga lagenheter
under delar av aret. Den nya bebyggelsen i norr kommer éven till viss del
skugga angriansande gardsmiljoer under morgon och eftermiddag.
Skuggning av gardsmiljon motsvarar i till stor del tidigare skuggning fran
den nedbrunna byggnaden. Skugga frdn den nya bebyggelsen 1 sodra delen
av planomrédet kommer berora det ndrmast beldgna huset under vissa tider
och delar av aret.

Vid sommarsolstand, 21 juni, medfor planforslaget ingen skuggning pa hus i
planomrédet. Mindre delar av gemensamma uteplatser kommer att skuggas
under formiddag.

’ ARET IS 7,

21 jun 09.00 21 jun 12.00 21 jun 15.00 21 jun 17.00

Berdknad skuggning i planforslaget, fyra olika klockslag 21 juni.

Vid hostdagjamning skuggas ett hus 1 sodra delen av planomradet. Berdrda
lagenheter kommer skuggas under cirka en timme for respektive ldgenhet
under formiddag innan skuggan forflyttar sig. Den gemensamma uteplatsen
skuggas under formiddag. Vid ny bebyggelse i norra delen av planomradet
kommer angridnsande hus skuggas frén cirka 16.00 fram till solnedgéng.

23 sep 09.00 23 sep 12.00 23 sep 15.00 23 sep 12.00

Berdknad skuggning i planforslaget, fyra olika klockslag 23 september.

Nedan illustreras skuggpaverkan under hostdagjdmning, 23 september, vid
utformning som vinkelhus for den sddra bebyggelsen. Aven hir paverkas
angriansande hus under cirka en timme for respektive ldgenhet under
formiddag. Den gemensamma uteplatsen kommer daremot skuggas under en
storre del av dagen.
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23 sep 09.00 23 sep 12.00 23 sep 15.00 23 sep 17.00
Berdknad skuggning i planforslaget med alternativ utformning av sodra

huset. Fyra klockslag 23 september.

Den nya bebyggelsen i sodra delen av planomradet far storst skuggpaverkan
under vintertid. Vid vintersolstdnd, 21 december skuggas hela det
angransande huset under formiddagen. Vid soluppgang striacker sig dven
skuggan lingre in i kvarteret och traffar flera hus. Under eftermiddag blir
skuggpéverkan pa bebyggelse ldgre. Den gemensamma uteplatsen kommer
skuggas hela dagen. Ny bebyggelse i norra delen av planomradet kommer
enbart skugga enstaka ligenheter vid solnedgéng. Den gemensamma
uteplatsen i norr kommer nés av sol under delar av dagen.

21 dec 12.00 21 dec 14.18 sotnédging
Berdknad skuggning i planforslaget vid vintersolstdnd, tre olika klockslag
21 december.

21 dec 09.41 soluppging

Under vardagsjamning, 20 mars kan skuggpaverkan jamforas med
hostdagjamning. Angriansande hus i sddra delen skuggas under féormiddag,
cirka en timme for respektive ldgenhet. Bebyggelsen i norr kommer skugga
angransande hus 1 6st under sen eftermiddag.
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20 mar 09.00 20 mar 12.00 20 mar 15.00 20 mar 17.00

Berdknad skuggning i planforslaget, fyra olika klockslag 20 mars.

Den nya bebyggelsen som planforslaget medfor kommer innebéra att
befintlig bebyggelse paverkas av skuggning, mot ldgenheter och gardsyta.
Péverkan ér begriansad till vissa tider pd dygnet och arstider samt inom en
relativt ldg omfattning.

Planforslaget ligger inom titbebyggt omrade med stadslik karaktir och den
skuggpéverkan ett plangenomférande medfor bedoms vara acceptabel for
platsen. Allménintresset av att kunna utdka bostadsutbudet pa fastigheten
bedomer Samhéllsbyggnad ddrmed 6vervéiga eventuell oldgenhet avseende
skuggning.

Naturmiljé

Ett omrade om cirka 307 m2 i den sddra delen av planomréadet 6vergar frén
allmén platsmark till kvartersmark, for att kunna nyttjas som parkering och
for dagvattenatgarder. Denna yta dr sedan lange till stor del asfalterad och
anvinds som parkering. En yta av motsvarande storlek i sydostra delen av
planomradet dvergér fran kvartersmark till allmén platsmark, natur. Marken
som planldggs for natur bestar idag av uppvuxna trad.

Oster om planomradet finns ett naturomrade, bestiende av sumpskog med
stigar. Utmed planomradets Ostra gréns loper ett dike som &r mindre dn en
meter djupt och periodvis vattenforande. Diket fortsétter utanfor sodra
plangrinsen och ansluter sedan mot Valla Centrum.

Gronomradet mellan planomradet och Vallsundsvégen bestar av uppvuxna
trdd och 1 mindre utstrackning klippt grasmatta. Det aktuella omradet
kommer dven fortséttningsvis att fungera som en gron avskdrmning mellan
Vallsundsvégen och bostadsomradet.

For att skydda vegetation och undvika markskador inom den allmidnna
platsmarken som angrénsar planen placeras ny byggnad minst sju meter fran
grians mot allméin platsmark natur. Detta innebér dven att byggnaden inte
begrénsar tillgdngligheten till skogsomradet fran planomrédet.

Ands;jon #r ett blekeomrade pa norra sidan av Réddvigen, som omfattas av
Natura 2000 och har unika naturvirden. Andsjon beddms inte paverkas vid
ett genomforande av planforslaget med hinsyn till avstand och topografi i
forhallande till planomrédet.
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Utemiljé och rekreation

Lek och utemilj6

Fysisk aktivitet dr en forutséttning for en god fysisk, mental och social
hilsoutveckling. Méanniskors hélsa formas 1 samspel mellan individuella
forutséttningar och den omgivande sociala miljon. Barn och éldre ar
sarskilda grupper som vinner pa néra tillgédnglighet. Det ér av stor vikt att ge
barn och ungdomar mojlighet att f4 eget utrymme for kreativitet och eget
skapande 1 olika verksamheter for att skapa trygga och goda uppvéxtvillkor
samt en meningsfull fritid. Lekplatsen dr inte bara en fysisk milj6 utan
framforallt en social miljo for barn dar ménga hittar sina kamrater som
sedan foljer en langt upp 1 aren. Barn med funktionshinder gar dock ofta
miste om den mojligheten da lekplatser ofta inte &r tillgéngliga for dem.

Av PBL 8 kap. 9 § framgar att det pa en tomt som ska bebyggas med
bostdder ska det finnas tillrdckligt stor friyta for lek och utevistelse. Inom
planomradet finns gott om friytor, i huvudsak bestdende av grismatta. Delar
av friytan tas i ansprék till formén for bebyggelse, for att vdrna om
kvarvarande friytor begrinsar plankartan mark som inte far bebyggas eller
brukas for parkeringsdindamaél, med undantag f6r mindre
komplementbyggnader och parkering for rorelsehindrade. Eftersom nya
bostdder tillkommer samtidigt som friyta reduceras bor kvaliteten pa
omrédets kvarvarande friytor hojas. For att hoja kvaliteten pd omrédets
friytor foreslas att ny vixtlighet planteras, framfor allt i ndrheten av
lekplatsen och vid ny bebyggelse samt att utveckla lekplatsen.

Oversiktsplanen anger vid om- och nybyggnation av bostider att grona
miljoer ska finnas inom 50 meter fran bostaden. Utdver friytor inom
kvartersmark finns ett skogsomrade péd Ostra sidan om planomradet. |
géllande plan F78 — Kv. Hdggbdret mm. dr marken avsatt som allmén plats
for park. Planforslaget medfor ingen dndring gillande detta. Det mal som
oversiktsplanen stéller gdllande max 50 meter till grona miljéer kommer
uppnas for nya och befintliga bostidder vid ett genomférande av planen.

For naturnira rekreation och rorelse finns ett mindre nétverk av stigar i det
angransande skogsomrédet. Ett genomforande av planforslaget kommer inte
begrinsa tkomsten till skogsomradet. Vid Andsjon finns lingre leder for
vandring samt skidspér.

Eftersom en stor del av utemiljon ndrmast bostdderna &r fri frdn motortrafik
uppnas god trygghet avseende trafik 1 bostddernas utemiljé. Begransning av
motortrafiken gor dven att det dr det tryggt att rora sig till fots genom
omrédet.

Ekosystemtjdinster

Begreppet ekosystemtjinster anviands for att synliggdra den nytta
maéanniskan far fran naturen helt gratis.
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Vixtligheten inom omradet spelar en viktig roll for reglerande ekosystem-
tjdnster som att exempelvis filtrera och absorbera luftburna féroreningar
fran trafikmiljon, ta upp koldioxid samt bidra till rening och foérdrdjning av
dagvatten frdn hardgjorda ytor. Genomsléppliga ytor, exempelvis grasmattor
och planteringar, &r sarskilt viktiga for att kunna fordrdja dagvatten vid
kraftiga regn och dirmed forhindra 6versvamning av fastigheter och anldgg-
ningar. Trad verkar temperaturreglerande och erbjuder skugga och visst
vindskydd i ndromradet. Vaxterna inom omradet forhindrar ocksé erosion,
lockar bin och andra pollinerande insekter och bidrar till frospridning.

Vixtligheten inom omradet bidrar dven till stodjande ekosystemtjanster som
till exempel bildande av ny jord, fotosyntes och syresittning av luft samt
bidrar till rening och kretslopp av vatten, kol och nédringsdmnen samt
frimjar dven den biologiska mangfalden.

Vixtligheten bidrar ocksa till ett antal kulturella ekosystemtjénster dar
forskning bland annat visar att stadsgronska okar upplevelsen av hilsa,
vilbefinnande och mental aterhdmtning. Planteringarna bidrar till att skapa
en attraktiv stadsmiljo. Grona miljoer skapar dven forutséttningar for moten
mellan ménniskor och dr vardefulla for manga individers sociala liv.

Gronytor som tas i ansprak bestar av klippt grasmatta som har lagre
betydelse for ekosystemtjanster samt nigra trdd med mer betydande varden.
Triaden som paverkas av den nya bebyggelsen bor antingen flyttas eller
ersdttas 1 form av nya trdd, vidare bor kvaliteten pa utemiljon hdjas inom
fastigheten som kompensation for paverkan pa ekosystemtjinster. I forsta
hand rekommenderas atgarder inom fastigheten som framjar biologisk
mangfald, en attraktiv stadsmiljo och
hantering av dagvatten.

Strandskydd

Strandskyddet syftar till att langsiktigt
trygga forutséttningarna for allménrattslig
tillgang till strandomréden och bevara goda
livsvillkor for djur- och véxtlivet pa land
och i vatten. Strandskyddet omfattar
normalt land- och vattenomradet intill 100
meter fran strandlinjen vid
medelvattenstand (strandskyddsomréde).

Utmed planomradets Ostra grians finns ett
dike som anlades pd 1980-talet med avsikt
att skydda bebyggelsen inom kvarteret ERE L i R :
Haggbaret fran vatten. Diket ar tidvis Bild 11: Foto som visar diket vid
vattenforande med sly i botten och leder platsbesdk den 18 maj, 2022.
dagvatten vid skyfall och snésmaltning.

Atkomst till diket fran planomradet begrinsas av ett stingsel lings delar av

dikets véstra sida. Inom planarbetet har inte nigra betydande natur- eller
rekreationsvarden kopplade till diket funnits. Diket omfattas inte av
strandskyddet.
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Service

P& andra sidan Vallsundsvigen, cirka hundra meter fran planomradet, ligger
Valla centrum. Hér finns livsmedelsbutik, bankomat, laddningsstation for
elbilar, fritidsgard, grundskola arskurs F-9 och Onegardens forskola. Valla
centrum kan nés frén planomradet genom ging- och cykelvdg med planskild
korsning under Vallsundsvédgen. Nérmaste vardcentral dr Froso hilsocentral
som ligger 2,5 km fran planomridet. Planomradets ldge ar sdledes mycket
gynnsamt géllande avstand till service. Bostéder i servicenéra lagen minskar
beroendet av bilen som dagligt transportmedel och skapar forutséttningar for
mer hallbara mobilitetsval.

Tryqghet

Planforslaget kan bidra till en 6kad trygghet, framst genom att fler bostéder
innebédr en 6kad rorelse och minsklig narvaro inom kvarteret Haggbaret och
stadsdel Valla. En forhdjd kvalitet av utemiljon kan tillsammans med goda
materialval medfora en 6kad kénsla av att omradet ar valskott, vilket okar
tryggheten. Overblickbarhet #r en viktig aspekt for en trygg utemiljo, dirfor
placeras byggnader sé att siktlinjer inom planomradet bevaras. Fonster och
balkonger placeras med fordel mot ytor dar ménniskor vistas for en 6kad
trygghet. Planbestimmelsen fi reglerar att gavlar ska ha fonster, detta for en
god gestaltning samt dven for att 6ka tryggheten.

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
funktionshindrade och ldre har en sérstillning i detta avseende. Aven barns
mojlighet till ohdmmad lek utan vuxnas dversyn pdverkas av
tillgdngligheten. Tillgdanglighet till skolor och fritidsaktiviteter &r viktiga for
barns mojlighet att sjdlva forflytta sig.

Planomrédet ar relativt flackt och har hardgjorda gangar till entréer, vilket ar
fordelaktigt avseende tillginglighet. Det finns ytor for angéring och
handikapparkering pa fastigheten. Vid behov gar det att angdra 1 direkt
anslutning till entréer for samtliga byggnader.

Platsens nérhet till service och hallplatser motverkar att personer med
nedsatt rorelse- och orienteringsforméga exkluderas frdn moment i
vardagen. En busshéllplats finns vid Snorres vig som enkelt kan nés fran
planomradet.

Planomrédet ligger mellan R6dovégen och Vallsundsvigen, som bada har
relativt hoga hastighetsgrénser for titbebyggt omrade. Bada véigarna utgor
barridrer, inte minst Rodévagen som har hogre trafikméngd,
hastighetsbegransning samt saknar passage for fotgdngare. Under
Vallsundsvégen finns en planskild korsning for gang- och cykelvdgen som
ansluter planomrédet till Valla centrum.
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Gator och Trafik

Till Haggbéret 1 finns tva separata infarter frdn Snorres vag, som 1 sin tur
ansluter till R6dovagen och Vallsundsvdgen. Rodovégen dr huvudled mot
de centrala delarna av staden. Vid infarterna finns parkering och forrad, fran
parkeringsplatserna gar bilfria smégator som stracker sig genom de centrala
delarna av planomréadet och ansluter till bostadsentréer. Sméigatorna ér
tillrackligt breda for biltrafik om behov finns av att kunna nd entréer inom
omradet.

Utmed Snorres vdg finns busshéllplats samt en gdng- och cykelvig som
ansluter till Valla centrum, dir det 1 sin tur finns gdng- och cykelvig till
centrala delarna av staden.

Mojligheter till klimatanpassade transportsitt till och frdn planomradet &r
goda, planforslaget kan dérfor bidra till att uppnd mélen for
fardmedelsfardelning som anges i den kommunala klimatstrategin.

Gdng- och cykeltrafik

En trafikseparerad géng- och cykelvig l6per utmed den véstra sidan av
Snorres vig, under Vallsundsvigen och ansluter till Valla centrum. Fran
Valla centrum finns ging- och cykelvig i riktning mot centrala Ostersund
respektive Froso park. For att nd gang- och cykelvdgen maste Snorres vig
korsas men végen har 14g hastighetsgréns och belastas av relativt lite trafik.

Med en 6kning av invénare pa fastigheten Haggbaret 1, riskerar
trafiksituationen for gdende och cyklister som korsar Snorres vig att
forvirras. Detta avser kommunen dtgérda genom att skapa en sikrare
passage for oskyddade trafikanter i anslutning till den sddra infarten till
planomradet.

Inom fastigheten Haggbéret 1 finns goda forutséttningar att rora sig som
fotgéngare eftersom det finns ett nit av bilfria smagator.

Kollektivtrafik

Ostersunds kommun har som mal att nya bostéider i huvudsak ska placeras i
lagen som har god forsorjning av kollektivtrafik. Vad detta innebdr inom
stadens grénser &r att ndrmsta hallplats ska ligga inom 300 meter fran
bostaden samt ha en god turtdthet. Detta mal uppfylls i1 planforslaget, vidare
har den ndrmsta héllplatsen, utmed Snorres vig busskurer som erbjuder
skydd mot vdder. Snorres vig har en relativt lag tratikmangd och
hastighetsgrins. Hallplatserna dr placerade med fri sikt i alla riktningar och
busskurerna dr genomsiktliga. Sammantaget bedoms héllplatserna kunna
leva upp till en god sdkerhet och trygghet for resenérer.

Parkering och utfarter

Ostersunds kommun har antagit en parkeringspolicy som anger minsta antal
bil- och cykelparkeringar vid nybyggnad. Parkeringstalen varierar beroende
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pa liage och ar flexibla pd sé vis att de kan reduceras via avtalsskrivning om
fastighetsdgare genomfor atgérder som gynnar hallbara transportlosningar.

Bilparkering

Planomradet tillhér zon 3 i Ostersunds kommuns parkeringspolicy och
parkeringstal ska berdknas enligt flerbostadshus. Parkeringstalet for bilar
blir 8 boendeparkeringar och 1 besdksparkering, totalt 9 parkeringar, per
1000 m? bruttoarea. Eftersom nya bilparkeringar avses integreras med
befintliga parkeringar berdknas parkeringstalet for hela fastigheten.
Parkeringspolicyn anger att stor omsorg ska ldggas pé gestaltningen av
parkeringar och utformas med en anpassning efter omgivning. Parkeringar
bor dven ha inslag av planteringar, vilket d&ven bor goras 1 Higgbaret for att
rena dagvatten fran hirdgjorda parkeringsytor.

Det finns totalt 158 parkeringsplatser pa fastigheten idag, varav 66 i garage
och 92 6ppna parkeringar. Bruttoarean pa befintlig bebyggelse dr ungefar
15 500 m?, vilket innebiir ett behov av 139 bilparkeringsplatser.
Planforslaget innebér en 6kning av bruttoarean till totalt 21 700 m?, vilket
kraver 195 parkeringsplatser for att uppnd parkeringsnormen. En del
befintliga parkeringsplatser och garage kommer forsvinna i forman for de
nya bostdderna. Markparkering i norddstra hornet av planomradet utdkas
med nya platser och vid sddra infarten tillkommer nya markparkeringar
samt garage.

Exploatoren har redovisat ett forslag pd genomforande med 174
parkeringsplatser, vilket krdver en nedskrivning av parkeringstalet med
minst 13 procent genom mobilitetsdtgérder. Det finns olika typer av
mobilitetsatgérder som kan tillimpas, exempelvis forbéttrade
cykelfaciliteter, bilpool eller skdrm i trapphus som visar bussavgangar.
Exploatoren har foreslagit att forse omradet med bilpool. Med hjélp av
mobilitetsatgdrder kan saledes parkeringsnorm uppnés enligt riktlinjerna 1
kommunens parkeringspolicy.

Av samtliga bilplatser ska tre procent, dock minst en plats, vara utformade
och placerade sa att de dr lampliga for personer med nedsatt rorelseforméaga.
Platserna ska placeras inom 25 meter fran entréer och vara minst fem meter
breda (alt. utrymme pé sidan) och markeras med att den ar avsedd for
rorelsehindrade. Lutningen pé forflyttningsvdagen mellan bilplatsen och
entrén bor inte dverstiga 1:50. Planforslaget medger dven parkering for
rorelsehindrade i ndrhet till befintliga bostéder.

Planforslaget medger uppforande av storre komplementbyggnader pa
parkeringsytorna. Detta mdjliggor for exempelvis forrad, garage, soprum
och carport. Utnyttjandegraden begransas av bestimmelserna es och es.
Enligt bestimmelserna far komplementbyggnader utgéra som mest en total
byggnadsarea pa 750 m? pa den sddra parkeringsytan, respektive 2000 m?
for den norra parkeringsytan. Utnyttjandegraden gor det mdjligt att uppfora
fler komplementbyggnader dn vad som finns idag.
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Cykelparkering

Kommunens parkeringspolicy anger att 35 cykelparkeringar ska finnas per
1000 m? bruttoarea i zon 3, varav 20 parkeringar inomhus och 15 utomhus.

I exploatorens forslag pa genomforande kravs 105 cykelparkeringar 1
anslutning till det sddra huset. I foreslaget utforande fran exploatdren
anordnas 45 cykelparkeringar utomhus, varav 23 placeras parallellt med
norra fasaden och 22 intill véstra husgaveln. 60 platser behdver anordnas
inomhus, vilket kan placeras inom det nya bostadshuset.

———umm 3 _

Bild 12. Sodra byggnaden. Cykelparkerinéar O'relds placeras inom
bostadshuset samt utomhus vid ytor som markerats med 7.

For den norra byggnaden kravs totalt 116 cykelparkeringar. Fran det
befintliga cykelforrddet kan 20 platser nyttjas, 46 nya platser kan anordnas
inom det nya bostadshuset. 50 platser foreslds placeras utomhus, varav 15
utanfor befintligt cykelforrad och resterande utmed nya bostadshusets norra
fasad. Cykelparkering ska ordnas i linje med kommunens parkeringspolicy
men behover inte anldggas pé det vis som beskrivs ovan.
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Bild 13. Norra byggnaden. Cykelparkering kan placeras inom bostadshuset
och rodmarkerat cykelforrad. Utomhusparkering kan placeras vid ytor som
markerats med 6.

Utfarter

Tva utfarter till Snorres vag finns frdn kvarteret Haggbéret, en i sodra delen
av planomrédet och en i norra delen. Planen reglerar utfartsférbud mot
Snorres vig, med undantag for de befintliga utfarterna, for att virna om en
sdker trafikmiljo. Utfartsforbud géller dven fortsatt mot R6dovégen, vilket
regleras i géllande detaljplan (F78) som omfattar vigomradet.

Hdlsa och Sdkerhet

Geotekniska férhdllanden

En geoteknisk undersdkning genomfordes 1978 for hela planomradet 1
samband med framtagande av nu géllande detaljplan. Ytterligare en
geoteknisk unders6kning har utforts av Ramboll Sverige 2017 som enbart
omfattar de sodra delarna av planomradet.

I den dldre undersokningen framgér att storre delen av fastigheten har 16sa
ytlager, vilket styrks i den nyare undersdkningen. Fyllnadsmaterial
rapporteras dven i den nyare undersokningen. Den geotekniska
undersdkning som Rambdoll utforde 2017 rekommenderar att grundldggning
utfors med pélar eller plintar till bedémt palstopp.

Utifrén ovanstdende bedomer Samhillsbyggnad att marken &r lamplig for
bebyggelse, infor bygglov krdvs en mer forfinad grundundersdokning for att
ndrmare faststélla vilka byggnadstekniska 16sningar som dr lampliga.

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 dverskrids.

I samband med den senast utférda geotekniska utredningen (Rambéll, 2017)
genomfordes matningar i tre punkter. Tva av métpunkterna visade pa
lagradonniva medan den tredje punkten uppmitte hogradonniva (72 till 77



22 Antagandehandling

kBg/m?). Mitpunkten med forhojda radonnivaer togs i fyllning under en
tidigare fjarrvirmeanldggning vilket tyder pa att en hogradonhaltig fyllning
finns 1 omradet. Radonhalten kan variera kraftigt inom planomradet, inte
minst beroende pa vilket fyllnadsmaterial som har anvénts lokalt. Med
bakgrund av de lokalt forhdjda radonnivaerna rekommenderar utredningen
att byggnader radonskyddas samt forses med drianeringsror i grusbadden
under husen med pump for att cirkulera luft och pé sé vis minska
radonnivderna vid bostider.

Férorenad mark

En fjarrvarmecentral med pannrum har tidigare statt i anslutning till sddra
parkeringen. Anldggningen revs 2006 och dé sanerades dven marken. Under
véren 2023 genomfordes en miljoteknisk markundersokning (Tyréns 2023-
06-02). I undersokningen aterfanns ingen fororenad mark. Ett fatal halter
Oversteg naturvardsverkets generella riktvirden for KM nagot. Dessa halter
Overensstimmer med forvantade bakgrundskoncentrationer i omradet for
respektive dmne.

Vid griavning patriaffades vatten med petroleumliknande film som rann
underifran ett betongfundament som vilar pa underliggande morén. Vattnet
skickades for provtagning men visade inte pa ndgon kind fororening.

Undersokningen omfattade &ven prover av mark intill brandhirjad byggnad
ar 2020, proven testades bland annat for PFAS, inga forh6jda halter
upptécktes i proverna.

Trots att inga fororeningar identifierats maste hénsyn tas till det faktum att
halter 6verstigande KM har patrédffats och om dverskottsmassor uppstér i
framtiden ska dessa omhéndertas eller anmaélas enligt Naturvardsverkets
handbok 2010:1. Om betongfundament frin tidigare varmecentral ska
bortschaktas bor forsiktighet vidtas, da det inte gar att utesluta att
oljeférorening kan ha ansamlats under konstruktionerna dven om inga
forhojda halter har uppmatts.

Stérningar

Vid ett genomforande av planforslaget kan vissa storningar uppsta for
omgivningen i samband med byggnation. Det blir en hdgre méangd tung
trafik langs Snorres vig samt inom fastigheten. Vid byggplatser finns risk
for tillfalligt hoga ljudnivéer som kan orsaka oldgenhet for boende 1
omrédet. Efter byggskedet véntas inga betydande storningar fran
planforslaget. En viss trafikokning till och fran de nya bostdderna forvintas
men beddms inte utgdra nagon betydande oldgenhet for boende i eller i
anslutning till omradet.

Buller

En bullerutredning har genomforts for planforslaget (Norconsult, 2023-03-
17). I utredningen beréknas bullernivaer enligt den trafikméingd som finns
idag samt enligt trafikprognos for Jimtland 2040. Berdkningarna utgér fran
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de senaste trafikmétningar som har utforts pa Rodovigen, Vallsundsvigen,
Onevégen och Snorres vag.

Bullernivéer méts utifran tvé olika matt, ekvivalent och maximal ljudniva.
Med ekvivalent ljudniva avses medelljudnivan under viss tidsperiod.
Avseende trafikbuller dr den tidsperioden oftast ett dygn. Med maximal
ljudniva avses den hogsta forekommande ljudnivén.

I bullerférordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader finns
riktvarden for buller frén spar- och végtratik som normalt inte bor
overskridas vid nybyggnation av bostadsbebyggelse. Enligt 3 § bor buller
frdn vigar inte overskrida:

1. 60 dBA ekvivalent ljudnivé vid bostadsbyggnads fasad, och
2. 50 dBA ekvivalent ljudnivd samt 70 dBA maximal ljudnivé vid en
uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Det mest bullerutsatta ldget dr den foreslagna bebyggelsen mot Rodévagen,
dér uppgar den ekvivalenta ljudnivan vid fasad som hogst till 60 dBA i
nuldge, respektive 61 dBA vid trafikprognos for 2040. P4 samma plats finns
dven den hogsta maximala ljudnivin som uppgér till 71 dBA i nuldge och
72 1 prognos for 2040. Ljudnivéerna vid fasad ar inom bullerférordningens
angivna riktvirde i 3 § forsta stycket 1 1 nuldget men beddms dverstigas ar
2040 1 lagenheter narmast Rodovégen pa vaning 3—5, som ett resultat av
forvéntad trafikokning. Riktvirden for buller vid uteplats (3 § forsta stycket
2) overskrids bade for den foreslagna bebyggelsen ndrmast Rodovagen samt
bebyggelsen nirmast Vallsundsvigen. Av denna anledning ska
gemensamma uteplatser anordnas pa bullerskyddad sida, vilket regleras 1
planbestimmelse m;. Ytterligare uteplatser och balkonger i bullerutsatta
lagen kan utgora komplement till de gemensamma uteplatserna.

Forrads- och garagebyggnader vid den norra infarten fyller en
bullerddmpande funktion, vilket bor beaktas om det uppstar behov att
renovera eller ersitta byggnaderna i fraga.

Farligt gods

Planomrédet ligger ndra Rodovagen som dr primérled for farligt gods, enligt
planforslaget kan nya bostdder placeras som nérmast cirka 40 meter fran
viagkant. Mot bakgrund av bostddernas nérhet till Rodovégen har en
riskutredning utforts (Sdkerhetpartner Norden AB, 2022-09-13).

Utredningens slutsats &r att risknivderna dr acceptabla och ett
plangenomf6rande kan ske utan behov av riskreducerande atgérder.

Med Trafikverkets prognos for 6kad godstransport for 2040 tros trafiken
oka med 1,85% per &r. Med denna prognos dverstiger samhallsrisken den
undre gransen for ALARP nigot men samhéllsrisken beddms fortsatt vara
acceptabel.
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Elsdkerhet och strdlning

Inga kéllor till stralning eller magnetfalt har identifierats inom planomradet
eller omradets direkta omgivning.

Skyddsrum

Nérmaste skyddsrum é&r beldget vid Vallaskolan. Planforslaget medfor ingen
paverkan pé nagot skyddsrum.

Rdddningstjénst

Brandvatten

Ingen branddamm finns inom eller i direkt anslutning till planomrédet,
nirmaste branddamm 4r Andsjon.

Det finns en brandpost vid den sddra infarten till planomrédet, utanfor
fastighetsgriansen. I kedjehusomrédet pa vistra sidan om Snorres vég finns
dven flera brandposter. Réddningstjinstens riktlinjer for tit
bostadsbebyggelse med fler dn fyra vaningar r ett flode pa 20 /s och hogsta
avstdnd 200 meter fran byggnad. Samtliga brandposter i anslutning till
planomrédet har kapacitet for minst 20 I/s. Avstanden mellan bostédder och
brandpost uppgar till cirka 50 till 200 meter.

Utrymning och uppstéllningsplats

Insatstiden motsvarar den tid som forflyter fran dess att riddningsstyrkan
larmats till dess att riddningsarbete har paborjats. Enligt rdddningstjdnstens
insatskarta ska insatstiden normalt inte 6verstiga 10 minuter for
planomradet. Framkomligheten for riddningstjénstens fordon och
mojligheten till effektiva rdddningsinsatser bedoms vara goda.

Utrymning kan ordnas pé olika sétt. Om det kunna ske med hjilp av
Réaddningstjanstens utrustning krévs det en uppstillningsplats for stege eller
hgjdfordon och god tillgénglighet till uppstéllningsplatsen. For bebyggelse
dar karmunderstycket eller balkongricket ar hogst 11 meter 6ver marken &r
det mojligt med utrymning via bérbar stege. En stor del av den foreslagna
bebyggelsen kan emellertid bli hogre dn detta och da krévs hojdfordon. For
utrymning med hdjdfordon kravs en uppstdllningsplats inom 9 meter fran
aktuell byggnad pd minst 12 x 5 meter med en maximal lutning pa 8,5 %.
Uppstillningsplatsen ska vara placerad utanfor balkonger eller fonster, vara
hardgjord och klara samma axeltryck som en rdddningsvag. Det dr dven
mojligt att ordna utrymning pa annat vis som inte krdver Rdddningstjdnstens
utrustning.

Brandspridning

Om byggnader placeras nirmare dn 8 meter fran nidrmsta befintlig byggnad
kravs sdrskilda atgérder. Sammanbyggda byggnader i tva plan kan anvénda
en brandcellsgrians mellan byggnaderna. En brandvégg bor anvindas for att
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separera sammanbyggda byggnader som har fler &n tva vaningar. Brandvigg
kravs dven nér en byggnad pa tva vaningar sammanbyggs med en byggnad
med fler vaningar. I vissa fall krdvs analytisk dimensionering, till exempel
ndr tva flerbostadshus placeras inom 8 m fran varandra men inte byggs
samman.

Teknisk férsérjning
Vatten och spillvatten

Planomrédet ligger inom Ostersunds kommuns verksamhetsomrade for
vatten och spillvatten. Den nya bebyggelsen kommer anslutas till
kommunalt VA.

Dagvatten

Dagvattenflodet fran planomradet kommer att 6ka vid genomforandet av
planforslaget eftersom méangden hardgjorda ytor okar.

En dagvattenutredning har genomforts for planforslaget (WSP 2022-10-24).
Utgangspunkten for utredningen var att ett 2-arsregn ska kunna renas och
fordrgjas inom enskild fastighet och 20-arsregn fordrdjas pa allmén
platsmark. Vid flodesberékningar har en klimatfaktor pa 1,25 anvénts for att
skapa storre marginal mot framtida klimatférdandringar. I forsta hand ska
dagvatten omhéndertas lokalt i 6ppna system eller andra fordrojande
16sningar.

Fran dagvattenutredningen framgér att ett 20-arsregn kan omhéandertas
genom det angransande diket, dir vattnet i huvudsak leds vidare soderut till
Storsjon. Diket har nagra ldgpunkter dar vatten blir stdende, ansamlat vatten
1 diket infiltreras. 2-arsregn foreslas fordrdjas och renas pé befintliga och
nya gronytor inom fastigheten.

Vid ett genomforande bor flodesvigar och instingda omraden vid befintlig
bebyggelse beaktas genom att undvika att leda ytterligare dagvatten till
lagpunkter.
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Flodesvigar, avrinningsomraden och instingda omrdden med risk for
oversvamning i befintlig situation. De ljusbld omrddena illustrerar platser
ddr lagpunkter ddr vatten kan bli staende. Vid rod cirkel finns det storsta
potentiella vattendjupet inom omraddet.

Fran utredningen framgar att planforslaget, med den 6kade méangden
hérdgjorda ytor det medfor skulle leda till ett 6kat flode fran 279 1/s till 377
1/s vid ett 2-arsregn, respektive 680 1/s till 909 1/s vid ett 20-arsregn om inga
fordrojningsatgarder skulle vidtas. Utan dtgidrder bedoms dven
fororeningshalter for vissa @mnen oka.

Vid ny bebyggelse bor byggnader hojdséttas ovan omkringliggande mark
for att minska risken for stdende vatten mot fasad. Detta ar sdrskilt viktigt
vid vinkelhus dér det blir ett instdngt horn dér vatten riskerar bli stdende.

Foreslagna atgirder

Utgangspunkten for planforslaget ar att exploateringen inte ska medfora
okade floden eller fororeningshalter fran dagvatten. For att uppna detta
krivs atgirder for fordrdjning och rening av totalt 39 m? dagvatten.
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Férdréjningsvolym

—\ Matjordslager med grés

Oversvamningsskydd:
Brunnsintaget placeras
vid sidan och dver
botten pa straket

Overgangslager

Drdneringslager &5

EHAT
5
Geotextil/ it o]

= Dagvattenbrunn med
vattenlas och sandfang
Dran-/dagvattenledning

Principskiss av infiltrationsstrdak (SVOA 2022, Infiltrationsstrak).

Vid den sddra parkeringsytan foreslés infiltrationsstrak intill de hardgjorda
ytorna, som bor utformas med ett underliggande lager som sakerstiller
fordrojningsvolym samt dverliggande vixtbddd med hardigt véixtval
anpassat efter platsen och det lokala klimatet. Utover rening kan
véxtligheten bidra till fler ekosystemtjénster och en béttre levnadsmiljo. For
att infiltrationsstrdken ska fylla sin funktion bor hardgjorda ytor hojdsattas
sa att avrinning sker mot infiltrationsstréken. Fordrdjningsvolymer bor dven
anslutas till de interna dagvattenledningarna. Takytor som avvattnas soderut
foresléds Oversila en gronyta pa sodra sidan av fasaden och dédrefter avledas
till det befintliga diket 1 fastighetsgransen.

[
[
|
- J

Forslag pd atgdrder vid den sodra parkeringsytan. Turkosa ytor illustrerar
infiltrationsstrak/vixtbdddar. Blda pilar visar antagna flédesriktningar.
Den storre gréona linjen visar antagen befintlig ledning, tunnare grona linjer
dr foreslagna anslutningar till befintlig ledning.

For den planerade bebyggelsen 1 norra delen av planomradet kan byggnad
utformas med utkastare som ansluter takvatten till infiltrationsstrak med
vaxtbdddar intill fasaden. Infiltrationsstraken bor dven anslutas till befintligt
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ledningsnét. Vid skyfall dd ledningar blir 6verfulla foreligger en dkad
oversvamningsrisk for befintlig bebyggelse inom fastigheten om allt vatten
avleds soderut, varfor hojdsattning bor genomforas s att skyfall frén norra
sidan av taket avleds 6ver parkeringen norrut mot befintligt dike.

Lo !

Foreslagna dtgdrder vid planerad bebyggelse i norra delen av planomraddet.
Turkos illustrerar infiltrationsstrak som bor placeras i anslutning till
utkastare. Grov gréna linje visar antagen befintlig ledning, tunnare grona
linjer illustrerar foreslagna ledningsanslutningar. Blda pilar markerar
antagen flodesriktning.

Den utdkade parkeringsytan i norddstra hornet bor anldggas med ett
infiltrationsstrak och vixtbddd mellan parkeringsraderna, som ansluter till
diket i fastighetsgrians. Om den foreslagna placeringen inte &r mojlig kan det
dven placeras pé norra sidan av parkeringsytan. Hojdsittning av hardgjorda
ytor bor ske sé att avrinning 1 forsta hand sker till infiltrationsstréket.

{  — //

Foreslagen dtgdrd vid den nordéstra parkeringsytan. Turkosa linjer
illustrerar infiltrationsstrdak. Bldaa pilar markerar antagen flodesriktning om
infiltrationsstraket placeras mellan parkeringsraderna.

Slickvatten
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For att hantera slackvatten vid hdndelse av en brand behdver slidckvattnet
(100 m*) magasineras tillfilligt istillet for att ledas ut till Storsjon dir det
annars kan sprida fororeningar som kan finnas i vattnet.

Den erforderliga sldckvattenvolymen overstiger fordrojningsvolymen med
hénsyn till dagvattenhanteringen. Efter att braddning sker frén
dagvattenanldggningar foreslas att det ska finnas mojlighet att tippa igen
befintliga eller nyanlagda kupolbrunnar for att pé sa sitt undvika att
slackvattnet tar sig ned till ledningsnétet. Vid hindelse av att sldckvatten
blir stdende ytligt kan darefter saneringsarbete pabdrjas. Det foreslds dven
att det ska finnas mojlighet till att proppa ledningen i samband med
forbindelsepunkten for att dd kunna utfora saneringsarbete inom fastigheten.
Sker en ytlig avrinning mot det befintliga diket ska @&ven brunnar och
trummor i anslutning till diket kunna proppas.

Védrme och kyla

Ny bebyggelse inom planomradet bor anslutas till kommunens
fjarrvarmendt. Det finns kapacitet att ansluta foreslagen bebyggelse for att
viarma byggnader och forse tappvarmvatten med fjarrvérme.

El och IT-struktur

Planforslaget medfor inget direkt behov av ndgon ny transformatorstation
men behovet kan uppsta i en relativt nira framtid. Detta beror delvis pa
trenden med allt fler elbilar som oftast har hoga effektbehov vid laddning
samt om ytterligare ny bebyggelse skulle tillkomma i Valla, vilket d&ven
skulle bidra till behov av en ny transformatorstation. Transformatorstation
medges pa ytor avsedda for komplementbyggnader. Transformatorstation
ska placeras med lampligt avstand till ndrmaste byggnad for att uppné god
brandsékerhet.

Fiber finns i omradet och det finns mdjlighet for nya bostéder att ansluta till
stadsnitet.

Avfall

Vid sddra infarten finns idag ett soprum som nyttjas av boende i omradet,
placerat i anden av en garagebyggnad som avses erséttas med nya garage.
Det finns mgjlighet att ordna ett nytt soprum i dstra d&nden av ny
garagebyggnad och pa sa vis placeras soprummet inom 50 meter fran entré
till nya bostider och kan ddrmed uppfylla riktlinjerna i Boverkets
byggregler, BBR allmént rad 3:422. Dragvégen ska ej overstiga 10 meter,
enligt lokala foreskrifter om avfall §16. Avfallshantering for befintliga
bostdder dr dven mojlig att ordna i1 de nya garagebyggnaderna.
Komplementbyggnader ska placeras s att dragvigen inte overstiger 10
meter vid avfallshamtning, samt med mojlighet att vinda sopbilen utan
backning.

Ett ytterligare soprum finns i1 garagebyggnaden som ligger ndrmast det
foreslagna huset i norra delen av planomradet, detta soprum ligger inom 50
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meter fran nya entréer. I anslutning till detta soprum ska dnden av
parkeringsytan anslutas till infartsvag for att sopbilar ska kunna vdnda utan
att backa, se bild 14.

Bild 14. lllustration av ny vindplats for sopbilar.

For majoriteten av den befintliga bebyggelsen dverstiger avstdndet mellan
entréer och soprum 50 meter. For att uppna rekommenderat avstand i
Boverkets byggregler skulle nya soprum behdva skapas mellan husen, vilket
hade medfort att sopbilar tvingas kora in pé det bilfria omradet. Tung trafik
bor inte tas in i det bilfria omradet, eftersom det hade skapat en otrygg
miljo.

GENOMFORANDE

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

Genomférandetid

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

Huvudmannaskap
Ostersunds kommun ska vara huvudman for allmén platsmark.

Exploatoren utfor och bekostar parkering samt ovriga anliggningar inom
kvartersmark.
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Fastighetsrdttsliga frGgor och konsekvenser

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

Fastighetsbildning

Den del av Valla 10:5 som ligger inom den sddra plangrénsen ar enligt
gillande plan, F'78 Kv. Hdaggbdret mm, allmén platsmark for park men har
sedan tidigare anlagts som parkering. Aktuellt omrade planldggs som
kvartersmark for bostdder och avses dvergé till Higgbaret 1. Omradet &r 307

m?,

Marken som foreslds planlédggas som allmin platsmark for natur dr enligt
géllande plan, F78, kvartersmark for bostdder och ligger inom fastigheten
Higgbiret 1. Aktuellt omradet dr 307m? och avses dverga till Valla 10:5

En kopehandling avses uppréttas mellan fastighetsdgaren, dar villkoren for
markdverforingen anges, och Ostersunds kommun. Ostersunds kommun,
Mark och exploatering ska ans6ka om en lantmaéteriforrittning, dér
markbytet sker genom fastighetsregelering.

Konsekvenser for respektive fastighet

Higgbiret 1

Tillokning av ett stycke parkeringsyta. Minskning av en yta bestdende av
véxtlighet. Totala storleken for fastigheten blir densamma som innan
eventuellt genomforande.

Valla 10:5

Tillokning av ett stycke naturmark. Minskning av en yta bestdende av
parkering. Totala storleken for fastigheten blir densamma som innan
eventuellt genomforande.

Réttigheter

Haggbaret 1 och Valla 10:5 belastas av ett avtalsservitut for ledning, 23-
IM1-68/3375.1. Ett genomforande av planen bedoms inte inskrianka pa
denna réttighet.

Tekniska anldggningar och ledningar

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

Avfall VA ansvarar och bekostar utbyggnad av allmént dricks-, spill- och
dagvattennit. De nya byggnaderna ska anslutas till verksamhetsomrade for
dricksvatten, spillvatten och dagvatten. Varje anslutning debiteras
fastighetsigaren en anldggningsavgift (engdngskostnad) samt en
brukningsavgift (rorlig drskostnad).
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Jamtkraft AB ansvarar for allménna el- och fjarrvirmeledningar.
IP Only ansvarar for allméinna fiberoptiska ledningar.

Vid behov bekostas nya brandposter av exploatdren. Kostnaderna regleras i
avtal mellan exploatoren och Teknisk forvaltning. Drift och
underhéllskostnaden belastar Teknisk forvaltning.

Exploatoren bekostar flytt av ledningar inom planomradet. En ledning f6r
fjarrvarme kan behova flyttas for att bygga forradsbyggnad vid den sédra
infarten. Ett markreservat har upprittats i plankartan, med ldmplig ny
placering for fjarrvirmeledningen. Det kan finnas mdjlighet for en
ledningshavare att soka ledningsrétt for att sdkra rattigheter for sina
ledningar inom kvartersmarken.

Ansvarsférdelning och ekonomiska fragor

Ostersunds kommun ansvarar for underhéll av den allmiinna platsmarken,
bestdende av natur samt for gatumarken (Snorres vag).

Vid bygglovsprovning for ny bebyggelse kommer inte planavgift eller
gatukostnadserséttning att tas ut. Planavgift tas istillet ut genom planavtal
som upprittats mellan exploatdren och Ostersunds kommun. Exploatoren
star for alla kostnader for framtagandet av detaljplanen, inklusive tillhérande
utredningar. Bygglovavgift kommer att debiteras enligt gdllande taxa.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program

Planforslaget omfattas av den kommunovergripande dversiktsplanen
Ostersund 2040. 1 5versiktsplanen pekas stadsdelen ut som ett limpligt
fortdtningsomrade och beskriver omraden med god tillgang till
kollektivtrafik som prioriterade vid bostadsbyggande.

Parkeringspolicy

Kommunfullméktige antog 1 april 2016 en parkeringspolicy. Den innebir att
parkering ska anvindas som ett styrmedel for att nd en héllbar
samhdllsutveckling 1 kommunen. Policyn innehéller dven parkeringstal for
cyklar och bilar kopplat till olika verksamheter och omriden i kommunen.
Mojligheten att anvinda flexibla parkeringstal redovisas ocksé. Enligt
parkeringspolicyn réknas antalet parkeringsplatser fram utifrdn bruttoarean
(BTA) for anvandningen. Parkeringspolicyn ar vigledande vid
bygglovsprovning och planldggning.

Ndringslivsstrategi fér héllbar tillvéxt 2022-2026

Naringslivsstrategin ska bidra till en hallbar befolkningstillvixt med mélet
om att bli 75 000 invénare fram till &r 2040. Kompetensforsorjning ir en av
de fem prioriterade utvecklingsomradena:



33 Antagandehandling

Kompetensforsorjning: Okad inflyttning och forbittrad integration 4r
viktiga fragor att arbeta med for att klara kompetensforsorjningen i
kommunen. Bist resultat uppnds ndr kommunen, regionen, det lokala
ndringslivet och civilsamhéillet gemensamt arbetar for att attrahera nya

minniskor och talanger.

Den lokala bostadsforsorjningen ar en viktig del 1 att kunna attrahera nya
maénniskor till kommunen. Genom att skapa bostéder i en attraktiv stadsdel
med goda mojligheter att vélja klimatanpassade transporter bidrar
planforslaget till en héllbar befolkningstillvéxt.

Gdllande detaljplan

Planomradet omfattas av gillande detaljplan F78 — Kv. Hdggbdiret mm. som
vann laga kraft den 14 mars 1978. Markanviandning bestér av bostider, gata,
varmecentral, garage, natur, allmidnt omrade och kolonitriddgard. De tva
sistndmnda ligger utanfor planforslagets omfattning. Varmecentral har
funnits pa omradet men har senare rivits och 6vergétt till parkering och

griasmatta.

Vattenskyddsomrdde Minnesgdrdet

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.
Planomradet ligger inom den priméra skyddszonen av vattenskyddsomradet.
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Bild 15: Den guia markeringen visar planomradet inom
vattenskyddsomrade Minnesgdrdet.

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

Undersékning av behov av strategisk miljébedémning

Enligt Plan- och bygglagen 4 kap 34§ och Miljobalken 6 kap 5§ ska alla
detaljplaner foregas av en undersokning for att gora bedomningen om
planens genomforande kan antas medfora en betydande miljopéaverkan.
Syftet med undersdkningen édr att tidigt i planprocessen integrera
miljoaspekter for att frimja en héllbar utveckling. En undersokning &r det
underlag som analyserar och avgdr om planforslaget kan antas paverka
miljon pé sddant sitt att en miljobeddmning och miljokonsekvens-
beskrivning behdver upprittas.

Stdllningstaganden och skdlen 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 28 september 2022 § 203
att en miljokonsekvensbeskrivning inte behdver upprittas. Lansstyrelsen
delar kommunens bedomning. Undersdokningen om behov av strategisk
miljobedémningen bifogas.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i miljébalken, 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 innehéller miljokvalitetsnormer som anger den ldgsta godtagbara
miljokvalitet som ménniskan och/eller miljon kan anses tala.

Riksintressen enligt 3 kap MB

Riksintresse for kulturmiljovarden (Z 25 Storsjobygden).

Virdet bestar av det 6ppna jordbrukslandskapet med radbyar och dldre
girdar med 1800-talsgarden som dominerande gardstyp pa hojd- och
sluttningsldgen med vida utblickar, medeltida kyrkor och kyrkoruiner.
Planomréadet tillhor omrade Z25 men planomradet bedoms inte ha de vdrden
som beskrivs 1 riksintresset.

Riksintresse for det rorliga friluftslivet (FZ8 Storsjobygden)

Riksintresset bestar av den naturskdéna och variationsrika Storsjobygden
med nédra kontakt mellan kalfjdll och rik odlingsbygd samt vida utblickar.
Friluftsliv som till exempel fiske, batsport, natur- och kulturstudier samt
cykling dr av intresse. Omradets viarden kan reduceras av ny bebyggelse,
skogsavverkning, skogsodling pa eller igenvéxning av odlingsmarkerna.
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Friluftslivet ger hilsa, naturforstaelse och regional utveckling.
Forutsittningarna for friluftslivet bor bevaras och utvecklas. Grunderna for
naturvirdsarbetet dr bland annat ménniskans behov av naturupplevelser
genom friluftsliv, naturstudier och estetiska virden 1 syfte att frdmja
minniskors hilsa och vilbefinnande nu och i1 framtiden. Samhillsbyggnad
beddmer att riksintresset inte riskeras paverkas.

Riksintresse for vigar

Rodovégen, som ligger 1 anslutning till planomrédet, omfattas av
riksintresse for att den utgdr anslutningsvig till Are-Ostersund airport som
ar en flygplats av riksintresse. Planforslaget bedoms inte paverka
riksintresset.

Riksintresse for Are Ostersund Airport

Are-Ostersund flygplats tillhdr det nationella utbudet av flygplatser. Dirmed
ar flygplatsen enligt riksdagens beslut en del av stommen 1 ett effektivt och
langsiktigt héllbart flygtransportsystem som sékerstéller en grundliggande
interregional tillgdnglighet 1 hela landet. Planomradet ligger inom
riksintresse for influensomrade flyghinder, Samhéllsbyggnad bedomer
emellertid inte att planforslaget medfor ndgon paverkan med hinsyn till
byggnadshojder.

Riksintresse for totalforsvaret

Planomradet ligger inom riksintresset for pdverkansomrade civil flygplats
samt viaderradar. Riksintresset riskerar framst att paverkas av hoga
byggnader och bedoms dérfor inte paverkas av planforslaget.

Miljékvalitetsnormer enligt 5 kap MB

I Ostersunds kommun finns miljékvalitetsnormer 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
atgirdsprogram upprittas. I Ostersund har grinsvirdena dverskridits ett
flertal gdnger under 2020 vid métningar i gatumiljé och kommunen kommer
att upprétta en atgérdsplan med forslag pa insatser for att minska halterna av
partiklar. Hoga partikelhalter kan ofta kopplas samman med trafiken, dar
partiklar kommer frén dubbdick, uppslitna végpartiklar, sandning och fran
forbranningsmotorer.

Okad bilanviindning leder till 6kade emissioner frimst globalt genom &kat
koldioxidutsldpp. Lokalt medfor forandringen dock inte sé stora
miljoeffekter. Trots att trafikarbetet okar med nagra procent per r inom
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kommunen sé har partikelhalten varit oférandrad de senaste 20 &ren och
halten kvdveoxid minskat ndgot under samma tid. Det beror bland annat pa
att fordonsmotorer blir effektivare och har béttre rening samt en dkad
anvindning av alternativa brénslen.

Planforslaget medfor troligtvis en okad trafikmingd men skapar inga slutna
gaturum. Héllplatsnira ldge och cykelvigar innebér att det finns goda
mojligheter for ett minskat beroende av bil for boende i omradet. Mot
bakgrund av detta bedoms miljokvalitetsnormen for utomhusluft inte
overskridas vid ett genomforande av detaljplanen.

Vatten

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

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. Storsjons vattenkvalitet paverkas bland annat av
orenat ytvatten fran trafikanldggningar och tidigare fororenade
markomraden.

Miljokvalitetsnormer enligt forordningen om fisk- och musselvatten
(2001:544) géller for Storsjon. Idag ligger halterna under de gransviarden
och riktvirden som anges i forordningen.

Enligt planforslaget ska dagvatten i1 forsta hand fordrdjas och renas inom
planomradet. Nagra kdnda fororeningar finns inte inom planomradet.
Samhiéllsbyggnad bedomer att planforslaget inte innebér nagon risk for
forsdmring av Storsjons statusklassning och inte heller att mojligheten att né
en béttre statusklass dventyras.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen har tagits fram av Samhillsbyggnad genom Joel Semb,
planhandléggare, samt Jenny Novén, karttekniker.

Ostersund den 7 juni 2023

Maria Boberg Joel Semb

Stadsarkitekt Planarkitekt
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