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HANDLINGAR

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

Planbeskrivning

Plankarta med planbestammelser
Illustrationskarta

Volymillustrationer

Undersokning om betydande miljopaverkan
Fastighetsforteckning

Grundkarta

Utredningar som tagits fram under planarbetet ar:
Geoteknisk utredning, Sweco 2021-05-21

Arkeologisk undersékning, Jamtli 2021-10-04
Trafikrapport, Ostersunds kommun 2021-10-21

Samtliga utredningar har bestillts av Ostersunds kommun.

PLANPROCESSEN STANDARDFORFARANDE
Samrdd: myndigheter, sakdgare och andra berdrda ges mojlighet att [dmna
sina synpunkter pa planforslaget.

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

Antagande: milj6- och samhallsnamnden eller kommunfullmaktige 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 Overklagan i Laga kraft

v

tidsatgang ca 9-12 manader
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PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska underlétta forstdelsen av planforslaget. Det dr en
beskrivning av nuldget, fordndringarna som foreslds samt konsekvenserna
av dessa. Planbeskrivningen ska redovisa planens syften, forutsittningar och
eventuella avsteg frdn kommunens dversiktsplan eller planprogram.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Ostersunds dkade bostadsbehov gor att kommunen vill méjliggora fler
bostider i strategiska ldgen som kan nyttja samhéllets service.

Syftet ar att planlagga for bostider 1 flerbostadshus i ett centralt 1dge. Planen
ska skapa en boendemiljo for médnga minniskor med en fysisk struktur som
ger underlag for en trygg miljo samt en kénsla av samhorighet och en
halvprivat sfar.

e Gronstrdket utmed Mariebyvigen sévil som utmed bécken ska
bevaras for de grona vérdena, ekosystemtjanster samt for
upplevelsen av parkmiljo. Utsiktslidget ska tas tillvarata som
boendekvalitet.

e Befintlig parkmark ska kompenseras med forhojd kvalitet eftersom
befintlig parkyta forsvinner.

e Andelen hardgjord yta begréinsas for infiltration, reglering av
dagvatten samt temperaturreglering.

e Planen verkar for att tillgodose trygghetsaspekter genom att reglera
god dversyn med hjilp av genomsiktlighet vid entrépartier samt
fonster pd gavlar.

Planen handldggs med PBL 2010:900. Planarbetet &r padborjat genom
planavtal den 25 september 2020.

Sarskilda fragor for bygglovet

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

- Dagvatten, markgenomsldpplighet
- Férg och fasadgestaltning
- Terrdnganpassning
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PLANDATA

Lagesbestamning, areal och markagoférhallanden

e Omradet &r centralt beldget 1 Brunflo, utmed Mariebyvégen. Arealen
ar ca 7500 kvm.

e Mariebyvégen ligger i Oster, panncentralen i soder och hyreslangor i
tvd plan 1 riktning mot Storsjons sluttning 1 vister och dldre
gardsmiljo inklusive béck i norr. Planomradet griansar dven till
Gustabécken.

e Planomradet omfattar fastigheterna Brunflo-Viken 2:73, 2:26, 2:25
samt 2:72. De ar i kommunal dgo. Del av S:4 berdrs ocksa.

e Brunflo-Viken 2:27 inkluderas for att kunna genomfora
kompensationsétgirder pd parkmark inom planomradet.

Branfla 28
' oeno?

Ll 2101
227

2:28

2:73
2:87

2:25

2.72
$4

2:24 il

Samtliga fastigheter inom planomrddet
dr kommundgda.

Befintlig plan

Planomradet omfattas av gillande plan uppréttad den 2 april 1985, B 68
Backenomrédet, Viken 1:10 m fl, laga kraft 2 april 1985. I planen dr storre
delar av planen markerad som parkmark eller plantering.

PLANFORSLAG

Planbestammelser med motiv

Planbestammelse Motivering

B Anvindningen ar bostédder.

C Anviandningen ér dven centrumverksamhet. Det kan
innebdra kombinationer av handel, service, tillfallig
vistelse, samlingslokaler, kontor och annan jamforlig
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verksamhet som ligger centralt eller pd annat satt ska vara
latta att né.

e1 Bestimmelsen begréinsar bruttoarean till 3000 kvm. 3000
kvm motsvarar 30 parkeringsplatser. Enligt kommunens
parkeringspolicy. Bruttoarean begrénsas till detta for att
bibehalla tillrickligt mycket friyta.

e Storsta byggnadsarea dr 330 kvm per sammanhéngande
byggnad. Avsikten med att begrdnsa sammanhéngande
byggnad ér att minska risken for att skapa visuella samt
fysiska barridrer.

es Storsta byggnadsarea dr 200 kvm per fastighet for
komplementbyggnader. Byggritten begrénsar for att fa
tillrackligt med friyta och for att undvika odvervakade
platser samt upplevd otrygghet i utemiljon.

Hogsta nockhojd ar 17 meter. Utdver angiven nockhojd
Z; fdr maximalt 50% av byggnadsarean inom
egenskapsomradet uppforas till en nockhdjd om maximalt
20 meter. Hogsta nockhdjd mdjliggor och begrinsar
hojden. Syftet &r att bygga hogt snarare én att bre ut sig
pa marken. Samhéllsbyggnad har gjort beddmningen att
det pé denna plats kan vara lampligt med ett landmarke.

For komplementbyggnad géller en hogsta nockhdjd om

4,5 meter.
~ Minsta takvinkel pd huvudbyggnader dr 27%. Syftet med
bestimmelsen ér att undvika platt tak samt att halla ner
byggnadshdjden.
Kryssmark Kryssmarken indikerar lamplig placering av

komplementbyggnader, for begrinsa bullerpaverkan samt
for att halla undan carportar fran entréernas absoluta
nérhet.

Prickmark Prickmarken indikerar att huvudbyggnad/byggnader pa
den hir fastigheten ska héllas till fastighetens mitt och
mojliggdra gronska samt rorelse omkring byggnaderna.

f1 Minst 20 % av byggnaden inklusive taket ska ha en varm
kul6r. En varm kuldr innebar att rott eller gult dominerar
fargkoden. Bestaimmelsen syftar till att ge byggnaden en
utformning anpassad till Brunflo vars byggnader
mestadels har varma fargtoner som exempelvis rott tegel,
tré, falurott och gult.

f Fasad ska utformas utan synliga elementskarvar och
modulskarvar, alternativt ska fasader ha en tydlig
monsterverkan inom vilken dessa inarbetats.
Planbestimmelsen syftar till att framja god arkitektur
genom vl bearbetade detaljer.
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f3

Minst 50% av entrépartiet ska vara genomsiktligt. Syftet
med bestdimmelsen &r att skapa en trygg entrézon.

fa

Gavlar ska ha fonster pa samtliga vaningsplan. Minst
15% av fasaden pa respektive vaningsplan ska vara
uppglasad. Syftet med bestimmelsen ir att skapa trygghet
1 utemiljon med hjélp av social kontroll och uppsyn.

fs

Storsta bredd pa byggnad ar 12 meter. Balkonger och
utrymningstrappor far kraga ut till ett djup av 1,6 meter
utdver bredden. Bestimmelsen syftar till att byggnaderna
inte ska upplevas alltfor tunga och klumpiga.

fe

Tak pé carportar, garage och sophus ska vara
vegetationsklddda. Syftet med bestdmmelsen ar att
behalla upplevelsen av park och bidra till att fordrdja
dagvatten.

f7

Vind far inte inredas med bostad. Avsikten med
bestimmelsen &r att ej 6ka antalet bostdder pga begransad
friyta samt for att undvika takkupor.

b1

Minst 50% av marken ska vara genomslédpplig inom
anviandningsomradet. Bestimmelsen syftar till att skapa
en parkliknande utemiljd, 6ppna dagvattenlosningar samt
till att aktivt jobba med t.ex. betonggrids och mer
genomslippliga material.

b

Terranganpassning ska ske med stor hénsyn till befintlig
mark. Endast mindre utfyllningar och schaktningar tillats.
Bestammelsen syftar till att undvika stora ingrepp i
terrdngen sa att bebyggelsen istéllet anpassas till
omgivande landskap.

bs

Suterrdngvaning ska finnas. Suterrdangvaning i sluttande
terrdng ger en bittre platsanpassning och man kan séledes
undvika utsldtning av mark och avlidsbarheten av
terrdngen. En terrdngvaning ger naturliga mdjligheter att
lagga in funktioner utdver bostadsldgenheter.

P1

Minsta avstind mellan huvudbyggnader ska vara 12
meter. Planbestdmmelsen syftar till att sédkerstélla
tillrackligt avstand mellan huvudbyggnaderna for att
frimja ljusinsldapp samt for att mdjliggora for en
anvindbar utemiljo.

ni

Parkeringsytorna ska brytas upp i mindre delar. Syftet ar
att bryta ner skalan och omfattningen av antalet
parkeringsplatser och undvika monotoni.

n2

Tradrad ska finnas. Syftet dr att en allé ska planteras
langs Mariebyvégen for att bidra till ett levande gaturum
och aterinfora en del av de ekosystemtjdnster som
forsvinner nir andra trdd inom planomradet tas ned. Allén
ska ocksd fungera som en avskdrmning mellan
vigomrade och bostadsomréde.
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Utfartsforbud Utfart mot Mariebyvigen far e¢j anordnas.

d1i Minsta fastighetsstorlek dr 3500 kvm. Bestimmelsen
syftar till att byggnation av sammanhallen struktur ska
skapas inom omrédet och att byggnationen inte delas upp
1 flera fastigheter.

a1 Bestammelsen syftar till att bevara markytans
genomslipplighet for att kunna férdrdja dagvatten inom
omradet.

Us Markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar.

a Strandskyddet dr upphévt.

Genomforandetid Genomforandetiden ér 5 &r fran den dag planen vunnit
laga kraft.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer, program och styrdokument

Nedan redovisas de dversiktliga planer och program som beror
planomrédet/forslaget. Planforslaget dr i linje med samtliga planer och
program.

Oversiktsplan, Ostersund 2040

Gillande dversiktsplan 4r Ostersund 2040. Ett stillningstagande for
kommunens titorter dr att kommunen bor ha planberedskap for utokad
bostadsbebyggelse i centrala och kollektivtrafikndra ldgen for att stodja den
service som finns. Ett tydligt mal 1 dversiktsplanen dr ocksa att bygga vidare
pa befintlig infrastruktur, vilket innebér att bygga inifran och ut. Det bidrar
till bdde god resurshéllning och ger korta avstdnd och béttre underlag for
kollektivtrafik och service.

Oversiktsplanen belyser dven att den fysiska planeringen ska ta hiinsyn till
klimatforédndringarna, da dessa forvintas medfora 6kade
nederbordsméngder med fler intensiva regn och dkade dversvdmningsrisker.
Tatorternas gronstruktur kan fungera som en buffert mot kraftiga regn och
oversvamningar, rena vatten och luft samt ha en temperaturreglerande effekt
1 tdtortsmiljoer som ofta har hardgjorda ytor.
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Den fysiska planeringen ska ta hdnsyn till mojliga riskomréden vid skyfall
for att dels undvika att infrastruktur, bebyggelse och andra kénsliga miljéer
paverkas negativt, samt dels for att mojliga dversvimningsytor bevaras eller
tillskapas. I enlighet med &versiktsplanens intentioner utgdr planomradet del
i en sammanhallen bebyggelse, dir nya bostidder kan tillskapas i ett
attraktivt och strategiskt ldge. Forslaget tar hinsyn till kommande
klimatutmaningar och beaktar dérfor bevarandet av naturmark och
vegetation for att frimja en hllbar dagvattenhantering.

Planforslaget bedoms ha stdd 1 6versiktsplanen. Omradet ligger inom ett
omrdde utpekat for stadsutveckling. Goda mojligheter finns att fardas pé
cykel och det dr gingavstand till Brunflo centrum. Turtdtheten och
mojligheten att aka kollektivt behdver alltid forbattras. Fortdtningen
anpassas till platsens karaktir och grona varden sidkerstills.

Plan for naturmiljé och friluftsliv

Plan for Naturmiljé och friluftsliv r en bilaga till dversiktsplanen Ostersund
2040. Naturmiljéerna har stor betydelse for att kommunen ska vara attraktiv
for boende, besdkare och minniskor som funderar pa att flytta hit. De
stadsndra naturomrédena och parkerna ger ocksa mojligheter till idrott,
motion, rekreation och lek. Det &r viktigt for bdde barns, vuxnas och éldres
utveckling och vilbefinnande.

Planforslaget innebir att parkmark forsvinner. Till f6ljd av att parken
minskas pagér diskussioner kring kompensationsatgérder. Del av befintlig
parkmark sparas. Marken omfattas av fornminnen men har dven en viktig
funktion for dagvatten, d& den del som avses sparas sluttar mot backen.
Béackmiljon dr viktig som spridningskorridor for vaxter och djur.

Plan for naturvard och park

I kommunens dvergripande plan f6r naturvard och park, som antogs av
Kommunfullmédktige 14 mars 2013, foreslas mélséttningar och strategier
inom flera omraden for att uppna ett hallbart samhélle.

Planforslaget erbjuder i enlighet med planen f6r naturvard och park,
gronytor och parkmark som fortsatt kan rena dagvatten och luft, samt en
begrinsad hardgjord yta for att fortsatt sdkerstilla lokalt omhdndertagande
av dagvatten.

Planen uppfyller kravet om hogst 50 meter till fastighetsnéra gronytor vid
nybyggnation av bostider.

Bebyggelsen placeras sa att bra sol- och vindforhallanden uppnas och
dagvattnet fordrojs med metoder som forskonar utemiljon. Hansyn tas till
gron-/vitstrukturen sa att natur och platser for lek, sport och rekreation
fortsatt finns i niromradet. Omradet ligger inom bebyggt omrade och vatten
samt avloppsforsorjning. Planforslaget bedoms vara forenligt med
styrdokumentet Plan for naturvard och park.

Klimatprogrammet/ klimatstrategin
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Klimatprogrammet och klimatstrategin_antogs av Kommunfullméktige den
26 september 2019. En av de utpekade atgédrderna &r att kommunen ska 6ka
mojligheterna att parkera cyklar sikert bide inom Ostersunds titort och vid
kollektivtrafikstrak, stimulera ett hallbart byggande och fora dialog med
byggherrar for att 6ka anvindningen av klimatsmarta byggnadsmaterial,
samt byggande av passivhus, aktivhus och anvindande av solenergi; bevaka
och utveckla tradplanteringar i parker och gatumiljo med fokus pa
ekosystemtjanster och ekologisk kompensation samt att striva efter att minst
25% av parkeringsplatserna vid nyproduktion ska ha laddinfrastruktur for
elfordon.

Planforslaget bedoms ligga i linje med malbilderna i klimatprogrammet
eftersom det innebér en fortdtning i ett centralt lage med vil utvecklad
infrastruktur och goda kommunikationer. Forslaget har ocksa anpassats for
att mojliggdra samt skydda viss gronstruktur i centrala Brunflo. Upplevelsen
av parkstrak bevaras och aterplantering av lokala biotoper uppmuntras.

Ostersunds strategi for bostadsforsérjning 2021-2025

Kommunen ska genom ett kontinuerligt utbud av attraktiva tomter och
bostdder liksom god social och teknisk infrastruktur vara ett starkt alternativ
till staden. Planforslaget bidrar till malet genom att mojliggora for
lagenheter med hiss 1 Brunflo.

Ndringslivsstrategi for hallbar tillvéxt 2022-2026

Naringslivsstrategin ska bidra till en hallbar befolkningstillvixt med maélet
om att bli 75 000 invénare fram till & 2040. Fem utvecklingsomréden &r
prioriterade; foretagande och arbete i omstéllning, ett bra foretagsklimat 1
hela kommunen, platsunika kvalitéer och upplevelser, innovation och
entreprenorskap och kompetensforsorjning.

Foreslagen detaljplan bidrar med bostédder 1 ett strategiskt och centralt lage
med nérhet till service och allmédnna transportmedel samt hoga kvaliteter
och mojligheter att rora sig 1 befintliga parker och gronomraden.

Planforslaget nér de 6vergripande tillvixtmalen genom att bostadsbyggande
mojliggors 1 stationsnéra ldge med god tillgang till utvecklad infrastruktur,
ndrhet till bussar samt ett utvecklat cykelvignat.

Bostadskvarteret ska skapa en fysisk grund for trygghet bade i den
halvprivata gdrdsmiljon men dven ge en god dverblickbarhet utanfor
kvarteret samt inbjuda till att rora sig till fots.

Parkeringspolicy

Kommunfullméktige antog i april 2016 en parkeringspolicy. Den innebar att
parkering ska anvidndas som ett styrmedel for att nd en héllbar
samhdllsutveckling 1 kommunen. Policyn innehéller d&ven parkeringstal for
cyklar och bilar kopplat till olika verksamheter och omrdden i kommunen.
Enligt parkeringspolicyn rdknas antalet parkeringsplatser fram utifran
bruttoarean (BTA) for anvéndningen. Parkeringspolicyn &r vagledande vid
bygglovsprovning och planldggning.

Samradshandling
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Ortsanalys Brunflo med férdjupande utredning

Under 2017 bestéllde Kommunledningsforvaltningen/Mark och
exploatering en ortsanalys for Brunflo. Ortsanalysen skulle ge en bild av
orten Brunflo idag och peka pa vad som &r viktigt att ta fasta pa for en
positiv utveckling pa sikt. Ortsanalysen togs fram med utgangspunkt fran
Oversiktsplan 2040. Mélen i Oversiktsplanen 2040 #r att skapa en positiv
utveckling av Brunflo med nya attraktiva bostider, service, natur och
rekreation.

Inom Brunflo samhille finns gronomraden med olika karaktr.
Gronomradena hianger delvis samman s att det gér att rora sig mellan dem.
Parkyta sparas i planomrddet och ytor sparas som dr markerade med
prickmark for att gronstrakssambanden ska finnas kvar i form av mdjliga
stigar samt tradrad.

Handelspolicy

Kommunfullmiktige i Ostersunds kommun antog under 2020 en ny
handelspolicy. Handel ska kunna nds enkelt och sdkert av alla invanare, nya
etableringar ska lokaliseras dir god tillginglighet till kollektivtrafik finns.
Handelspolicyn ndmner dven “varda, laga, dela, 1ana” som en del av vart
framtida konsumtionsmonster och hallbarhet for klimatet. For huset
gemensamma lokaler kan nyttjas for dessa behov. Anvdndningsbestimmelse
for centrumverksamhet har lagts till for att mojliggora andra former av
verksamhet. I dagsldget planeras endast bostider.

Detaljplaner och forordnanden

Gdllande detaljplan

Planomrddet omfattas av gillande plan uppréttad den 2 april 1985, B 68
Backenomrédet, Viken 1:10 m fl., laga kraft den 11 mars 1986. I planen &r
storre delen av det nu aktuella planomradet reglerat som parkmark eller
plantering och en mindre del reglerat som prickmark. Diagonalt 6ver
parkmarken var en gang- och cykelvig tilltdnkt for att tillgodose omradets
behov. Den langsiktiga planen med parkytan var att spara denna for
eventuella framtida behov av forskola.

Strandskydd

Planomrédet gréinsar till Gustabidcken som omfattas av strandskydd enligt 7
kap miljobalken. Strandskydd géiller hundra meter fran Gustabicken och
behdver déarfor upphivas pa kvartersmark.

Strandskyddets syfte &r att trygga forutséttningarna for allemansrittslig
tillgang till strandomréden och bevara goda livsvillkor for djur och véxtlivet
pa land och 1 vatten.

Samhéllsbyggnad bedomer att det finns sirskilda skil att upphédva
strandskyddet. Se vidare under avsnittet Strandskydd sid 16.

Samradshandling
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Undersékning av behov av strategisk miljiébedémning
Kommunens bedomning ir att ett genomforande av planen inte kommer att

innebéra en betydande miljépaverkan utifran ndgon av de omstdndigheter
som anges i 2§, 5§ och 6§ Miljobedomningsférordningen (2017:966).

En strategisk miljobedomning med tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning
kommer dérfor inte att uppréttas. Lansstyrelsen delar kommunens
bedomning. Undersdkningen om behov av strategisk miljobedomning
bifogas under samrédet.

Péverkan pa ménniskors hédlsa, mark, och vatten bedoms inte betydande.
Péverkan fran buller och 6kad trafikméngd bedoms liten.

En geoteknisk utredning utreder om marken bedoms lamplig samt att inga
kénda fororeningar finns i omradet.

Kommunen begirde enligt 6 kap.6 § Miljobalken (1998:808) samrad med
Lénsstyrelsen om ett genomforande av detaljplanen skulle antas medfora
betydande miljopaverkan. I ett yttrande 2021-05-06 gjorde lansstyrelsen
beddmningen att detaljplanen inte antas medfora betydande miljopéverkan
och gav rad inféor kommande planprocess.

Kommunala beslut i 6vrigt

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

Har beskrivs detaljplanens forenlighet med kapitlen i miljobalken. Kapitel 3
och 4 innehaller riksintressen. Ett riksintresse ér ett geografiskt omradde som
ar av nationell betydelse.

Kapitel 5 innehaller miljokvalitetsnormer som anger den ldgsta godtagbara
miljokvalitet som ménniskan och/eller miljon kan anses téla.

Riksintressen enligt 3 kap MB

Riksintresse for kulturmiljévarden (Z 25 Storsjobygden).

Riksintresset 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.

Gardsmiljon intill planomrédet &r en dldre gard pé en hojd med vida
utblickar. Gérden é&r av riksintresse for kulturmiljévard och d@ven den
nirmsta miljon och gronskan runtomkring. Passage forbi omradet samt
parkomrade jamsides med garden péd Viken 1:10 bevaras. Siktlinjer fran
gardsmiljo fordndras ej.

Bebyggelsestrukturen i Brunflo kommer att forandras i och med att
planomrédet medger hogre bostadsbebyggelse dn 6vrig bebyggelse 1

Brunflo.

Riksintresse for friluftsliv och kulturmiljo
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Omradet omfattas av riksintresse for friluftsliv samt kulturmiljo enligt 3 kap
§6 miljobalken. Planforslaget bedoms inte forsvéra tillgdngen till
friluftsomréaden eller Storsjons strander och inte heller innebédra nagon
pataglig skada pd kulturmiljon 1 omrédet.

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

Utomhusluft

De dmnen i utomhusluft som regleras genom miljokvalitetsnormer ar halter
av kvévedioxid/kvéiveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar, bensen,
kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren. Normerna r
gransvardesnormer som ska f6ljas vid planliggning. Om en
miljokvalitetsnorm Overskrids eller riskerar att 6verskridas ska
atgirdsprogram upprittas.

Under det senaste dret har métningar av luftkvaliteten gjorts pa nagra
platser i Ostersund. Mitningarna visar pa problem lings utsatta strik (delar
av Radhusgatan), men for sa kallad urban bakgrund (métt vid Zétagrand) har
halterna varit lagre. For utsatta lagen arbetar kommunen med ett
atgirdsprogram.

Planforslaget innebar fler transportern per bil och ddrmed ocksé mer utslapp
av skadliga partiklar, dock inte i s& hog grad att miljokvalitetsnormerna
riskerar att 6verskridas. Bedomningen 1 det hér fallet ar att forhallandena
lokalt snarast &r jimforbara med urban bakgrund och att
miljokvalitetsnormer for luft sannolikt inte 6verskrids dér idag eller riskerar
att 6verskridas till f61jd av ett genomforande av planforslaget.

Planforslaget innebér fler transporter per bil och ddrmed ocksd mer utslépp
av skadliga partiklar, 6kningen bedéms dock bli marginell.

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

Planomradet ligger i néra anslutning till Storsjon i en sluttning som é&r
recipient for avrinning inom omradet. Omradet &r ett bostadsomrade utan
kédnda mark- eller grundvattenfororeningar i anslutning till planomrédet.
Omradet behovs inte for att rena vatten fran exploateringar hogre upp 1
omrddet. Stromningsférhallanden kommer att 6ka men avrinningsomradena
kommer att vara desamma som innan genomforandet av planen. I planen
regleras andel hérdgjord yta for att bibehélla en fortsatt god infiltration.

Samradshandling
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Naturmiljo

Befintliga mark och vegetation

Terrdngen for foreslagen kvartersmark sluttar mot sydvést. Befintlig yta
bestar av allmén platsmark PARK som slas en gdng om aret. Omradet bestar
av en Oppen yta som har enstaka buskar och trad.

Pdverkan pG mark och vegetation

En &ppen parkyta bebyggs till forman for bostadsbebyggelse. Utblickar mot
Storsjon forsvinner men upplevelsen av parklandskap utmed Mariebyvéigen
kan bevaras genom att ndgra utvalda trad fortséattningsvis stir kvar pé
parkmark. Bevarad parkmark kommer fortsittningsvis att vara
sammanhéngande.

For att trdden inte ska skadas 1 byggskedet ska stammarna skyddas mot
mekaniska skador med hjilp av plank eller likvardigt skyddsmaterial.
Héansyn ska ocks4 tas till trddets ”droppzon”. Droppzonen dr den mark under
trddkronan som nés av vattnet som droppar ner fran denna. Inom
”droppzonen” som varierar med trddkronans storlek finns merparten av det
rotsystem som tridet behover for att 6verleva. For att skydda trdden bér man
undvika att griva, att fylla med jordmassor eller kompaktera marken (t.ex.
av tunga maskiner) inom droppzonen.

Det ar viktigt att bevara samtliga tridd i dungarna d& de inhyser en storre
bredd smébiotoper i sin befintliga form dn d4 de gallras.

Ekosystemtjéinster

Begreppet ekosystemtjinster anviands for att synliggdra den nytta
maéanniskan far fran naturen helt gratis. Stédjande, reglerande, férsorjande,
och kulturella ekosystemtjdnster finns i omradet.

Detaljplanen innebir paverkan pé ekosystemtjanster i omradet.

Stodjande ekosystemtjdnster finns: Forutsédttningarna for biologisk méngfald
kommer att forsdmras nadgot da naturmark tas i ansprak. Dock kommer
parkmark att sparas och en ny tradrad av sélj, asp, hdgg eller ronn att
planteras och samlingar av trad att sparas vilket ger goda forutsittningar for
den biologiska mangfalden i omradet.

Reglerande ekosystemtjdnster finns: Gréasytan infiltrerar vatten och renar
vatten vid extremregn. Till viss del huserar dven pollinerare inom
planomradet eftersom gréset endast slds en gédng/ar. Trid inom parkmark
och nyplanteringar inom kvartersmark verkar temperaturreglerande och
erbjuder skugga och visst vindskydd i ndromradet. Vixterna forhindrar
ocksa erosion, lockar bin och andra pollinerande insekter och bidrar till
frospridning. Viéxtligheten stodjer ocksa bildande av ny jord och syresétter
luft som bidrar till kretsloppet och den biologiska mangfalden.

Samradshandling
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Parkmarken ndrmst backen sparas och kan utvecklas med mer
vixtlighet/trdd och fungera reglerande genom att filtrera luft samt bidra till
ytterligare fordrojning av dagvatten mot back.

Genomsléppliga ytor, sdsom grasmattor, planteringar eller armerat
gris/betong istdllet for asfalt dr viktiga for att kunna fordrdja dagvatten och
forhindra oversvimningar av fastigheter och anliaggningar nedstroms. Vid
kraftiga regn kommer vattnet rinna av ytligt och inte infiltreras, &ven om det
ar grus eller betongarmering. Vid “normalregn” dr begrinsning av hardgjord
yta en forutsittning for hur vil regnet kan omhéndertas.

Ekosystemtjdnster blir generellt starkare med lokal artsammanséttning dér
de ekologiska sambanden mellan arterna har utvecklats genom evolutionen.
Enligt OP 2040 ska exploaterad parkmark kompenseras. Exploatoren
uppmuntras ersitta det som tas ned och vid markplantering plantera i
huvudsak silj, hdgg, ronn och asp.

I dagsldget finns dven kulturella ekosystemtjdinster pa plats. Har upplever
man utblickar, rastar hunden samt genar till busshallplatsen. Avsikten dr att
man pa ett smidigt sétt dven fortsdttningsvis ska kunna ta sig till
busshallplatsen gang- eller cykelledes. Trottoar anldggs utmed Sjovéigen
samt Mariebyvagen.

Vixtligheten bidrar ocksa till stadsgronska som 6kar upplevelsen av hélsa,
vélbefinnande och mental dterhdmtning. Bade pa parkmark och
kvartersmark dr avsikten att aterplantera lokala véxtarter &ven om den
allménna tillgéngligheten minskar till viss man.

Planomradet innehar inte forsorjande tjanster idag men det ar fullt mojligt
att erbjuda odlingsmojligheter bade inom kvartersmark och pa parkmark.

Den kulturella ekosystemtjdnsten av yta att rasta hunden pé kan
kompenseras genom att fortsatt behélla tydliga strak genom allmén plats
park.

Kvartersmark kan delvis fortsdttningsvis behélla befintlig karaktir och
biodiversitet med hjélp av dterplantering av lokala arter inom kvartersmark
samt parkmark.

Upplevelsen av parkomrdde kommer fortséttningsvis att finnas narmst
Mariebyvégen med hjdlp av att trad sparas och planteras och ett visst
avstand halls frdn Mariebyvigen. Bebyggelsen kommer inte att besta av tét
byggnadsstruktur utan kommer att lamna luft mellan huskropparna.

Vattenrening och infiltration kommer till viss del att forsvinna i omradet
men tack vare att man haller nere andel asfalt och istéllet ldgger in armerat
gras s kommer delar av vattenflodet fortfarande kunna infiltreras /fordrdjas.

Inom planomradet kommer en Oppen dagvattenldsning att finnas i det
sydvéstra hornet.

Samradshandling
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Jordbruksmark

Planomradet brukas ej for jordbruk idag men foreslagen anvdndning hindrar
framtida brukande av marken. Mgjligheten finns dock fortséittningsvis for
mindre odlingslotter.

Strandskydd

Planomradet ligger inom strandskyddsomrdde for Gustabédcken, ett
vattendrag som rinner vid planomradets grins. Strandskyddet syftar till att
langsiktigt trygga fOrutsdttningarna for allménrdttslig tillgang till
strandomraden, och bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet pa land och
1 vatten. Strandskyddet omfattar normalt land- och vattenomradet intill 100
meter frdn strandlinjen vid medelvattenstind (strandskyddsomrade).
Strandskyddets syfte att langsiktigt trygga allminhetens tillgang till
strandomraden och bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet pa land och
vatten bedoms inte paverkas negativt av ett genomforande av detaljplanen.

Vattendraget planldggs som allmin plats, Park, och ett avstind om 65 meter
hélls mot kvartersmarken. Ytterligare 15 meter in pd kvartersmarken halls
fri frdn huvudbyggnad genom prickmark och kryssmark. Inom parkmark
ska vegetation bibehallas for att sékerstilla dess viarden i form av
exempelvis skuggning och biologisk mangfald. Miljon och kvalitén pa
parkmarken ndrmast bicken kommer att kunna hdjas genom att
ianspraktagande av parkmark leder till kompensationsatgarder som kan lyfta
backmiljon ytterligare.

Parkmark

Utmed befintligt bickomrade 16per gronstrak inklusive cykelvéig pé ena
sidan och en lite brantare bickravin pd den andra. Ménniskor och djur
kommer fortfarande att kunna rora sig utmed bécken och i dess nérmiljo.
Den allemansrittsliga tillgéngligheten till backen samt tillgéngligheten for
vaxt- och djurliv ar fortsatt god.

Fri passage sikerstills utmed backen enligt 7 kap. 18 f § Samhéllsbyggnad
bedomer att ianspraktagande av omradet innebdr begrinsad paverkan pé
strandskyddets syften, frimst gillande paverkan pa vixt- och djurlivet och
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att det finns sérskilda skél for att upphéva strandskyddet inom
kvartersmarken.

Det sérskilda skél (7 kap. 18 c-e §§ MB) utifran strandskyddets syften, som
kommunen bedomer foreligger for upphavande av strandskyddet ar 7 kap
18c § punkt 5, omradet behdver tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget
allméint intresse som inte kan tillgodoses utanfér omradet.

Det angelédgna allmédnna intresset &r kommunens behov av titortsutveckling.
Planen tillgodoser behovet av 6kat bostadsbyggande i centrala Brunflo med
tillgidngliga ldgenheter i strategiska omrdden med nérhet till service och
kollektivtrafik och dr en del av kommunens bostadsforsorjning.
Bostadsbyggande i detta omrade har stod i flera av 6versiktsplanens
strategier som anger att kommunen ska stridva efter en blandad bebyggelse,
en méangfald av boendetyper samt {Ortétning pa ett bra sitt. Planomradet
tillgodoser dessa behov, da exploateringen innebar ett tillskott av
tillgingliga ldgenheter i titort med ytterst f4 sddana. Omradet har dven stod i
oversiktsplanen da det har goda forutsittningar for héllbara transporter.

Pé samtliga platser som 1 dagsliaget bedoms vara mojliga att bebygga i
Brunflo pégér det redan parallella planprocesser.

Planbestdmmelserna frimjar en byggritt med fler antal vaningar och som
ddrmed tar mindre markyta i ansprak @n om byggnationen hade varit lagre
och brett ut sig dver storre del av kvartersmarken. Parkyta kommer fortsatt
att finnas kvar. Marken inom det omrade som planldggs som kvartersmark
lutar fran bécken och pdverkar sdledes inte avrinningen till bickomradet.

Pé plankartan regleras upphévt strandskydd. Upphévt strandskydd géller 35
meter in pa kvartersmarken. Under planarbetet har omréadets betydelse for
strandskyddets syften vdgts mot det allménna intresset av bostidder enligt 4
kap. 17 § PBL. Strandskyddet foreslas endast upphdvas 1 de delar av
planomradet dir det beddms nodvéndigt for att mojliggdra att bostédder kan

byggas.

Geotekniska férhdllanden

En 6versiktlig métning av markradon har utforts 1 tva punkter,
mitningsresultat redovisas 1 Markteknisk undersdkningsrapport Sweco
Sverige AB 2021-05-21(MUR), bilaga. Karakteristiska virden for jordens
tunghet, hallfasthet- och deformationsegenskaper har bestamts med ledning
av utforda hejarsonderingar, erfarenhetsviarden samt SIG Information. Med
hénsyn till rddande geotekniska forhallande sé foreligger det ingen risk for
ras eller sittning om forutsittningar enligt kap 11 f6l;s.

Omradet klassas som normalradonmark. Grundlaggning ska ske
radonskyddat.

Geotekniska forutséttningarna inom det undersokta omradet bedoms vara
gynnsamma for planerad byggnation och grundldggningsniva men i detta
skede kan bara allminna rekommendationer ges. Tyngre konstruktioner
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grundléggs pa forekommande bottenmorin eller pa packad fyllning ovan
berg. Jordlagren utgdrs av méttligt — mycket tjéllyftande jordar.
Grundldggning ska darfor utforas frostskyddat. Grundlaggning fér ej ske pa
tjélad eller stord jord.

Forekommande berg bestar av lerskiffer som beddms kunna svilla da det
reagerar med syre. Om grundlaggning av byggnader sker ndrmare bergets
overyta dn 0,5 m ska urgrivning till bergnivan utforas och bergytan ska

isoleras mot svéllning enligt bilagal ” Isolering mot svéllande lerskiffer”.

Mitning av grundvattenror har bara skett en gdng. Grundvattennivén ska
forvintas variera med arstider och nederbord. Grundvattenavldsning bor ske
under en lingre tid.

Utifrdn ovanstdende bedomer Samhéllsbyggnad att marken dr lamplig for
bebyggelse, infor bygglov kan det krdvas en mer forfinad grundundersokning
for att ndrmare faststélla vilka byggnadstekniska 16sningar som ar ldmpliga.

Kulturmiljo

Kulturhistoriskt vdrdefulla miljéer
Planomradet gréansar till den kulturhistorierika garden och ldmningar fran
”Viken”

et
>

Den forsta bilden dr en karta fran 1800-talet, den andra et flygfoto fran 1963 och den
tredje fran 2008.

Fornldmningar
En arkeologisk undersokning genomfordes av Jamtli under hosten 2021.

Utredningen omfattade arkivstudier (kidnda fornldmningar och historiska
kartor), kartering och metalldetektering samt sokschaktning. Karteringen
pavisade tre stenansamlingar. Stenansamlingarna har tolkats som sentida
rojningsrosen, d.v.s. att man i modern tid har rjt undan édldre, mindre rosen.
Eftersom ingen fornldmning kunde konstateras forekomma inom
utredningsomréadet rekommenderas inga vidare atgérder fore en eventuell
exploatering.

Samradshandling
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Yngre kartor och flygfotografier visar att tomten inom utredningsomradet
var bebyggd vid 1900-talets mitt. Ett bostadshus samt en ekonomibyggnad
kan ses pa ett historiskt flygfoto fran 1960.

Bebyggelse

Foreslagen anviandning innebir en fortdtning med mer folk i rorelse 1
centrum och fler personer som bor néra service.

Genaste vdgen till busshdlatsen och Brunflo centrum. Hundrastningsyta

Utsikt mot Storsjon

Befintlig bebyggelse
Planomradet kantas av hyresldgenheter fran tidigt 1970-tal i sluttning mot
Storsjon. Hyreshusldngor ér 1 brunt tegel med en fargskala med dova

Samradshandling
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murriga farger och vita fonsterfoder. Byggnaderna har viss barridreffekt mot
Storsjon och placeringen av husen ir 1 sluttningsldge med tydliga smala raka
siktlinjer i riktning mot Storsjon. Mgjligheten att nyttja sluttningsldgen for
utsikt redan frén plan tvd inom planomridet dr goda. Sammanhéngande
garagelidngor samt parkeringsytor i riktning mot planomradet forsvarar
skapandet av en tilltalande gatumiljo samt utemil;jo 1 markplan.

Mariebyvigen med planomrddet till héger i bild.

Skolan pa motsatt sida Mariebyvégen ér en tegelbyggnad frén tidigt
sjuttiotal vil inbdddad i uppvuxen gronska. Omradet har fornminnen i
marken och stora ytor for bollsport och annan rekreation.

Sjoviksvdgen i riktning mot arebyvd'gen samt gdrden pd Vikenl: 10.

Befintliga plats/platser

Idag bestdr planomrédet av parkmark. Intill befintlig gdrdsbildning star
uppvuxna trdd och buskar som &r en lekmilj6 for barn. P4 den mer 6ppna
ytan rastas hundar och fotgéngare genar over grasytan for att nd
busshallplatsen pa Mariebyvigen.
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Utformning

Ny bebyggelse

Ny bebyggelse forvintas anpassas till omgivningen genom att 1ata
landskapsformen ligga kvar och plocka upp en varm kuldr fran
kringliggande bebyggelse, Planen mojliggdr bostadsbebyggelse som ér
hogre dn 6vriga byggnader 1 Brunflo och kommande byggnader kan komma
att bli nya landmarken.

Volymskiss

Detaljplanen ska mojliggora byggnation av bostdder inom en kategori som
inte finns 1 Brunflo i dagslédget, 1 detta fall mindre ldgenheter som moter upp
bostadsbehovet for unga. Det dr lampligt att skapa omsorgsboende i form av
gruppbostad, sa kallat LSS-boende, exempelvis i de tva forsta vaningarna.
Planen reglerar bruttoarean pd de nya byggnaderna och begridnsas av antalet
parkeringsplatser samt tillgang till friyta inom planomradet.

Planbestimmelser styr fonster pa gavlar, vilket tillfor trygghet till utemiljon.

Gemensamma lokaler interiort och/eller platsbildning exteriort hjdlper till att
gora boende pa mindre yta mer hallbar 6ver tid. Gemensamma lokaler kan
besta av samlingslokal/festlokal eller andra utrymmen som innehaller
exempelvis snickerimdjligheter for att laga och bygga av det man har istéllet
for att konsumera nytt. Gemensamma lokaler kan dven vara utrymmen dir
boende kan valla skidor/laga cykeln eller en gemensam tvittstuga. Detta
mojliggdr handelspolicyn 2020 som ndmner “varda, laga, dela, 1dna” som en
del av véart framtida konsumtionsmdnster och hallbarhet for klimatet.
Gemensamma lokaler kan ocksa ha andra funktioner om byggnaden
kommer att anvidndas for LSS-verksamhet under en tid.

Samradshandling
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Vy fran jarnvigen

Vy frdn ovan, fran soder

Gestaltning

Planomradet mojliggor bostadsbebyggelse som hojer sig dver befintlig
bebyggelsestruktur i Brunflo och skapar en ny siluett. Stadsbilden kommer
att fordndras och kvarteret kommer att bli ett landmérke i Brunflo dér
byggnationen 1 6vrigt dr forhdllandevis 1dg. Gestaltningen &r extra noga nir
stadssiluetten kan paverkas. Byggnadens detaljering behdver vara pékostad,
fargsittningen genomtéinkt, entréer, balkonger och ricken ska ha god
arkitektonisk utformning och materialverkan. Omsorg om detaljerna ger en
mer trivsam utemiljo och en 6kad vilja att nyttja platsen.

Avsikten dr att balkongerna ska utforas sa att bakomliggande fasader ar
tydligt avldsbara som bebyggelsens huvudfasader.

Balkongers utférande behover vara vl overvagda. Balkongracken gors med
fordel latta och genomsiktliga for att underordna sig byggnaden som helhet,
t ex som pinnridcken eller motsvarande 16sning med vil avvigda
dimensioner. Djupa inglasade balkonger riskerar upplevas som stora egna
volymer. Balkongers undersida bor mélas i en kulor som ansluter till
fasadens.

Balkongernas djup begrénsas till 1,6 m och bostadshusens gavelfasader ar
inte bredare dn 12 m.
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Bebyggelsen i1 Brunflo har genomgédende i huvudsak varma kulérer, for ny
bebyggelse regleras darfor att minst 20% av byggnaden ska ha en varm
kulor.

Om fasadelement medfor skarvar bor de doljas alternativt hanteras som en
del av utformningen i form av materialbyten. Fasad ska utformas utan
synliga elementskarvar och modulskarvar, alternativt ska fasader ha en
tydlig monsterverkan inom vilken dessa inarbetats.

Storsta byggnadsarea dr 330 per sammanhingande byggnad.
Storsta byggnadsarea dr 200 kvm f6r komplementbyggnad. Storsta
bruttoarea dr 3000 kvm.

Férslag pd sektioner

.......

.......

Referensbilder, enhetlig monokrom férgsdttning ddr sockeln gar ton i ton och accentfirg
vid balkonger.

Samradshandling
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Nya platser
Det aktuella kvarteret ligger centralt i Brunflo som far anses vara bade en
forort till Ostersund men dven en egen titort med egen service.

Strukturen inom planomradet ska inge en kénsla av gemenskap for de
boende vilket krdver en kombination av gemensamma utrymmen interiort
och exteriort.

Kvartersmarken ska ha gott om halvprivat yta omsorgsfullt utformad och
reserverad for de boende mellan husen i markplan.

Minst 50 % av marken ska vara genomslépplig inom anvindningsomradet.

Sol och skuggning

Den sodra av de tva tillkommande byggnaderna kommer till viss del att
skugga garden stora delar av dret. Avstandet mellan byggnaderna &r i
illustrationen placerade sa att byggnaderna ej patagligt skuggar varandra. Ett
minsta avstdnd mellan byggnaderna regleras till 12 m.

21 juni kI 8 21 juni kI 12 21 junikl 17
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21 september kl 17

21 september kI 8 21 september kl 12

Service

Foreslagen anvdndning ger mdjlighet till bostadsndra kommunal service,
forskola och skola.

Planomrédet dr centralt placerat i Brunflo med goda fOrutséttningar att ta sig
vidare med buss in till Ostersund. Skolor fran forskola till och med
hogstadieniva finns pé gdngavstdnd. Skolorna ligger inom rimligt avstand,
och klarar gransavstdnden mellan hem och anvisad skola utan att skolskjuts
behdver erbjudas (2 km for barn upp till &k 3). For 8k 4-6 giller max 3 km
och for ak 7-9 giller max 4 km. (ej fagelvégen)

Nérmaste vég till anvisad skola dr pa andra sidan Mariebyvégen. Tunnel
under vag finns men en genare vig &r att korsa Mariebyvégen intill
planomradet. Overgangsstille foreslas for tryggare skolvig. Ovriga gdng-
och cykelvigar till anvisade forskolor ér trygga och sdkra.

Planomradet har god tillgénglighet till dagligvarubutik inom 1 km.

Motesplats sasom bibliotek finns inom 500 m frdn planomradet.

Planomrédet och ldget for bostdder far anses som god ur ett
jamstélldhetsperspektiv.
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Tillganglighet

Tillginglighet 4r en grundldggande forutséttning for ménniskors delaktighet
i samhéllet. En otillgdnglig omgivning inskrianker rorligheten och
valfriheten, med negativ paverkan pd hélsan som en konsekvens. Grupperna
funktionshindrade och ildre har en sérstillning i detta avseende. Aven barns
mojlighet till ohimmad lek utan vuxnas dversyn paverkas av
tillgidngligheten. Tillgénglighet till skolor och fritidsaktiviteter ar viktiga for
barns mojlighet att sjilva forflytta sig.

Tillgingligheten dr god for gdende, cyklister, bilister och resande med
kollektivtrafik. Mariebyvéigen breddas med en trottoar for att skapa en
fortsatt god tillginglighet till busshéllplats. Likasd sdkras en allmin
gangpassage genom kvartersmark. Den diagonala stig som 16per over
omradet idag ersitts med en gang- och cykelvidg utmed Mariebyvigen som
leder fram till ndrmsta busshallplats.

Foreslagen anvindning rymmer en barnvinlighet i mojligheten att sjélv ta
sig fran bostaden till nédrliggande lek- och skolomraden utan att korsa hart
trafikerade gator eller gator med hoga hastigheter. Planomrédet ligger intill
ett hyreshusomréde med lekplatser som upplevs allménna samt tillgéngliga.
En planskild korsning leder cykelviagen under Mariebyvégen dver till
skolomréade. En ny cykelvidg samt nytt dvergangstélle foreslds dver
Mariebyvégen i anslutning till planomradet.

Plats for angoring och handikapparkering kan anordnas inom 25 meter fran
varje entré. Aven plats for lek och utevistelse finns. Nivaskillnaderna pa
tomten bor anpassas sd att de inte blir ett tillganglighetshinder.

Friytor

Lek och utemiljé

Fysisk aktivitet dr en forutséttning for en god fysisk, mental och social
hilsoutveckling. Ménniskors hélsa formas i samspel mellan individuella
forutséttningar och den omgivande sociala miljon. Barn och éldre ar
sarskilda grupper som vinner pa nira tillgdnglighet. Det ar av stor vikt att ge
barn och ungdomar mgjlighet 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
framfor allt en social miljo for barn dar ménga hittar sina kamrater som
sedan foljer en langt upp i aren. Barn med funktionshinder gar dock ofta
miste om den mojligheten da lekplatser ofta inte ar tillgédngliga for dem.

Riktlinjen fran OP 2040 med ett grinsvirde om 50 meter till grona miljoer
uppfylls. WHO rekommenderar hogst 300 m till ett storre gronomrade vilket
ocksa uppftylls. Del av planomradet planldggs som parkmark.

Samradshandling
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Rekreation och idrott

Omréaden for motion och rekreation finns inom eller 1 nidrheten till
planomrédet. Bade vandringsleder, skidspar och stadsnira skog ligger inom
300 meters avstand.

Skolgérden tvérs Over gatan har omrade for rekreation. Promenadstrak finns
utmed vattnet 200 meter fran planomradet samt utmed bécken i planens
anslutning. Gron- och vattenomraden bevaras och planeras utvecklas for god
tillgéng for alla.

Gator och Trafik

Enligt kommunens klimatstrategi ska de fossila koldioxidutsldppen minska
med 100% till 2030 i Ostersunds kommun. Firdmedelsfordelningen i
Ostersunds titort ska vara 40% bil, 20% kollektivtrafik och 40% aktiva
transporter (gang, cykel) ar 2030.

Detaljplanen bidrar till att nd klimatstrategins mal gillande ett
fossilbréanslefritt och energieffektivt 2030 genom goda forutsittningar for
miljoanpassade transporter. Planomradet ligger pé gang- och cykelavstand
till centrum, jarnvégsstation, nira anslutning till kollektivtrafik samt ett vil
utvecklat gdng- och cykelstrak dér detaljplanens forslag om trottoar utmed
Mariebyvégen, ett nytt overgéngsstille samt cykelstédll och goda moéjligheter
att ta vl hand om sin cykel.

#

Vintervdghdllen cykelvdg, tra}ikvc'iéndt, gdngtraﬁk}' anslittning till planomrddet.
Gdng- och cykeltrafik

e Gang- och cykelvigarna ér sikra, tillgéngliga och ger gena végar till
busshallplats samt dvriga védgnétet.

e Gang och cykeltrafiken separeras ej, 6vergangsstille for gdng- och
cykel tillkommer som blir den genaste vigen till skolan tvérs over
Mariebyvégen. En kombinerad géng- och cykeltrottoar tillskapas
utmed Mariebyvigen.
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e Mariebyvigen kommer att breddas med gangvag.

Kollektivtrafik

En busshéllplats finns lings Mariebyvigen, inom 300 meter fran den nya
bebyggelsen. Busskurerna dr genomsiktliga och upplevs déarfor som trygga.
Inga buskage dr ndrmre busshéllplatsen dn 10 meter. Detaljplanen bidrar till
att malet om ej langre dn 300 m till busshallplats uppnas. Detaljplanen
uppfyller mélet om att ny bebyggelse ska uppforas i kollektivtrafikniara
lage.

Parkering, varumottag och utfarter

Behovet av parkeringsplatser kan forses i markplan. Antal parkeringsplatser
som ryms inom kvartersmark pa ett tillfredsstéllande sétt motsvarar antalet
p-platser som krévs enligt kommunens p-policy for 2000 BTA. Parkering
for rorelsehindrade gér att ordna inom 25 m fran alla entréer och lutningen
pa forflyttningsvagen mellan bilplatsen och entrén far ej 6verstiga 1:50.
Cykelparkeringar gér att anordna med god kvalitet. Plats finns for
skiarmtak/cykelforrad.

Bestimmelsen “ej parkering” star dar parkering ej ar onskvart pa grund av
friyta, dagvattenhantering eller bevarande av gronska.

Verksamhet Zon1l Zon 2 Zon3 Zon 4
FLERBOSTADSHUS

Cykel

Eolende och bestkare (varav inomhus) 35 (20) 35 (20) 35 (20) 25 (15)

i

Boende 5,2 7 8 9
Bestkare 0,8 1 1 1
Max markparkeringar [ 8 -

VARDBOSTADER (GRUPP- OCH
ALDREBOENDE)

Cykel
Boende (varav inomhus) 61(3)
Anstallda 2
Bestkare 3
Bil

Boende 1
Anstdllda och besskare 1,5

STUDENTBOSTADER

Cykel

Boende (varav inomhus) 52 (16)
Bestkare 3
Bil

Boende 3,5
Bestkare 0,5

KONTOR

Cykel
Anstallda 22 22 22 17
Bestkare

Bil

Anstdllda

Bestkare

Max markparkering

W
(%
(¥}
N

~ = o
00—~
]
TRY-]

HARMRAFL AQAIL AVUNTA crnuTAr

Utdrag ur Ostersunds kommuns parkerinspolicy
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Halsa och Sakerhet

Rdddningstjéinst

Brandvatten

Strax norr om jarnvédgen finns en brandpost med en kapacitet pa 20 1/s vilket
bedoms vara tillrackligt for att klara slickbehovet for 4-5 vaningar hoga
byggnader i detta ldge.

Uppstéllningsplats finns for riddningstjansten.

Den nya bebyggelsen nés enkelt fran befintligt vagnit. Det d&r mojligt for
rdddningsfordon att parkera sa néra entréer att man inte behdver dra slang
och transportera materiel mer 4n 50 meter. Gangavstandet 4r mindre &n 50
meter vid utrymning med bérbara stegar. Utrymning forutsitts ske med
hjilp av rdddningstjdnstens utrustning och befintligt gatunit samt pa
infart/genomfart pa kvartersmark.

Réddningsvégar ska ocksé ha uppstéllningsplatser dir hojdfordon far plats.
Dessa bor inte luta mer dn 8,5 % i ndgon riktning.

I det fall det ar aktuellt med LSS-boende inom fastigheten ska byggnaden
uppfylla BBR:s krav pd denna typ av verksambhet.
Brandskyddsprojekteringen ska utforas genom forenklad dimensionering.
En fullstindig brandskyddsbeskrivning ska upprittas av brandkonsult for att
bifogas i bygganmailan/bygglovansokan.

Att beakta inom brand vid LSS boende ar utformningen av brandlarm,
sprinklersystem samt dvrigt brandskydd.

Buller

Under hosten 2022 utfordes en trafikmétning pa Mariebyvagen. Skyltad
hastighet pa Mariebyvégen dr 40 km/h och medelhastigheten uppmattes till
47 km/h. Av de bilar som passerade dvertrddde 76% den skyltade hastighet.
Andelen tung trafik uppmiattes till 7,9 %, av den totala trafiken. Enligt
berdkningar kommer bullernivan vid den nya bebyggelsens fasad uppga till
ca 54, 6 dB (A) och maxnivan till 74,6 dB (A).

Krav stélls pa tyst uteplats eftersom bullernivderna overskrider 50 dBA
ekvivalent nivd och 70 max. Pa plankartan regleras s kallad kryssmark mot
Mariebyvégen som uppmuntrar placering av komplementbyggnader som kan
ge det skydd uteplats kréver.

Radonférekomst

Radon mittes i samband med geoteknisk utredning (Sweco 2021-05-21)
Omradet klassas som normalradonmark. Grundldggning ska ske
radonskyddat. Métningen i undersékningen ér generell och lokala
variationer kan forekomma inom planomradet. Byggherren ansvarar for att
byggnader uppfors sa att gransvérdet for radon inte dverskrids.

Samradshandling
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Férorenad mark

Omradet har varit &ngsmark och ett bostadshus har statt pa hojden. Ingen
verksamhet med risk for féroreningar har varit verksam inom planomradet
eller uppstroms.

Stérningar

Risk for storning i form av lukt, utsldpp, vibrationer eller buller bedoms vara
begransad. Cirka 50 meter sydvést om planomrédet finns en panncentral.
Panncentralen genererar inte buller i den utstrdckning att riktvirdena for
industribuller riskerar att 6verskridas.

Trygghet

Bestimmelser som paverkar méinniskors upplevda trygghet i ndrmiljon &r
krav som dr stillda pa viss genomsiktlighet pa entrépartier samt krav stdllda
pa att fonster ska finnas d&ven mot gavlar.

Ovriga uppmaningar vad giller trygghetsaspekter i en boendemiljé sdsom
som eventuellt kan komma att ha LSS-boende som anvédndning alternativt
manga ensamhushall:

- Genomténkt placering av komplementbyggnader

- Genomsiktlighet hissar

- Genomsiktlighet vid byggnadens entréparti

- Fonster pa byggnaders gavlar sa att uppsikt 6ver utemiljon dr mojlig

Referensb_ilder,' .;ppglasad entré samt fonster pad gavlar.

Material, ytor samt skotsel spelar roll vad géller upplevelsen av trygghet. En
ostddad miljé som signalerar att den inte omhéindertas dkar dven
otryggheten. De exteridra byggnadsmaterialen ska &ldras vackert eller vara
av ett material som kan omhéndertas.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom Ostersunds kommuns verksamhetsomréde for
vatten och spillvatten. Utbyggnad for VA finns i omradet. Tillrdcklig
kapacitet finns i befintligt ndt/anldggningar.

Dagvatten
En dagvattenutredning kommer att tas fram under granskningsskedet.
Utgangspunkten dr att motsvarande ett 2-arsregn ska kunna fordr6jas inom

Samradshandling
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respektive fastighet och 20-arsregn inom planomradet. Vid
flodesberdkningar kommer en klimatfaktor pa 1,25 anvéndas for att skapa
storre marginal mot framtida klimatforandringar. I forsta hand ska dagvatten
omhindertas lokalt i 6ppna system eller andra fordréjande 16sningar.

Planen reglerar att minst 50% av kvartersmarken ska vara genomslapplig.

I samband med granskningsskedet kompletteras planhandlingar med
foreslagen dagvattenldsning anpassat for exploateringen och omrédets
mojligheter inklusive renings- och fordrdjningskrav samt med en
beskrivning av hur 16sningarna kan genomforas, samt konsekvenser for
fastighetsigare och andra berorda.

Under granskningsskedet kompletteras planhandlingarna med en
beskrivning av hur l6sningarna kan genomforas, samt konsekvenser for
fastighetsigare och andra berorda.

Planomradet innefattar en hojdpunkt dir vattnet fran allmén plats PARK
kommer att rinna ner mot Gustabéacken och vidare ner till recipienten
Storsjon. Resten av planomradet som bestar av kvartersmark kommer rinna
av mot planomrédets sydvistra horn dér infiltrations- eller
fordrojningsanldggning behover finnas.

Nedanstaende bestimmelser kommer i granskningsskedet att sékerstilla att
dagvatten tas omhand i storsta mojliga man inom planomridet utan att
riskera nedstroms liggande byggnader.

- Egenskapsbestimmelser for allmén plats anvénds for att styra
placering av mark for infiltration samt dike.

- Anvindningsbestimmelse kommer att finns for teknisk anldggning
som avser dagvattenhantering i samband med granskningsskedet.

- Prickad mark, (mark som inte far bebyggas) samt andel av mark som
ska vara som genomslépplig kommer att stddja hanteringen av
dagvatten.

- Exploatdren ansvarar for utbyggnad av dagvattenatgérder pa
kvartersmark. Fastighetsédgaren ansvarar for drift och underhall.
Ostersunds kommun, teknisk forvaltning ansvarar for utbyggnad av
dagvattenatgirder for 20-arsregn pa allmén platsmark. Teknisk
forvaltning ansvarar ocksa for drift och underhall pd allmin plats.

Ansvar for att bekosta och underhéalla dagvattenatgirder framgar ocksé av
planens genomforandedel.

Viérme och kyla

Fjarrvdarme finns 1 ndrheten sd byggnationer kan ansluta till fjarrvirmenatet.
Ingen fjéarrkyla erbjuds kommunalt men mojlighet till lokal kyla finns.
Kommunen ska enligt OP 2040 verka for att minska boendeytan per
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invénare for att fa en totalt sett mindre energidtgang, dvs. arbeta for en
mindre storlek pa byggritterna.

Byggnadernas placering ar godtagbar for nyttjande av solenergiteknik av
den standard som marknaden erbjuder. Taklutning &r ej styrd eller
begrinsad. Solceller pa tak &r mojligt och onskviért.

I de fall endast smi ldgenheter planeras uppmuntras gemensamma lokaler
for lagning av prylar, cyklar osv. samt mojlighet att hyra géstlagenhet eller
yta for gemenskap. En minskad boendeyta per invanare fér totalt sett mindre
energidtgang vilket #r i enlighet med dversiktsplanen Ostersund 2040.

El och IT-struktur
Panncentralen inhyser en transformatorstation som har kapacitet att ansluta
tillkommande bostadshus inom planomrédet.

Internetuppkoppling och kabelstrak for omradet finns med mojlighet att
ansluta. Eventuell flytt av befintliga kabelstrak bekostas av exploatoren.

Avfall

e Dragviégen fér inte dverstiga 10 meter (Lokala foreskrifter om avfall
§16) och det bor vara maximalt 50 meter frin byggnaders entréer till
avfallsutrymmen i flerbostadshus (BBR, allmént rad 3:422).

e Sopbilen klarar vindradien (18 m + remsa om 1,5 m hindersfri
remsa).

e Avfallsutrymme for kérl minst 6,8 X 4,0, och 27 kvm.

e Kvartersndra insamling géller for alla bostadsfastigheter. Forutom
kompost och brannbart ska alltsd d&ven hushallens returpapper och
forpackningsavfall av de vanligast forekommande materialen forslas
bort fran respektive bostadsfastighet.

e Riktlinjen dr att hdmtningsfordonens behov av att backa vid
hidmtning av avfall ska minimeras, och undvikas.

Gatustrukturen undviker backningar och minimerar korstrackan for
renhéllning och brevbarare. Upphdmtning av avfall klaras inom 10 meter
fran uppstillningsplats for avfall.

Administrativa fragor

e Markens beldggning och genomslépplighet pdverkar omradets
karaktdr och genomslidppligheten for dagvatten. Bestimmelse finns
pa plankartan om ytor som ej far asfalteras. Marklov krévs inom n
for atgdrder som fordndrar markens genomslépplighet. Las mer inom
dagvatten pa sid 28.

e For en triddunge med omradets karaktdristiska 1ovtriad finns
bestimmelsen n, trdden far inte fdllas. Bestimmelsen kompletteras
med en administrativ bestimmelse att marklov kravs for fallning av
trdd med bestdimmelsen n.

Samradshandling
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e Strandskyddet upphdvs inom planomradet. En planbestimmelse (al)
har infOrts 1 plankartan. Lds mer under avsnittet Strandskydd pa
sidan 12.

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.

Tidsplan

Samrad berdknas kunna ske under november-december 2022 och
granskning under vintern 2023.

Genomforandetid

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

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allméin plats.

Avtal

Ett markanvisningsavtal ska upprittas mellan Ostersunds kommun och
exploatdren. Syftet med detta avtal ar att reglera planens genomforande
samt hur kostnaderna och ansvaret for genomforandet ska fordelas mellan
parterna.

Ett planavtal &r tecknat mellan mark- och exploatering och
samhillsbyggnad, Ostersunds kommun. I planavtalet regleras kostnaden for
planarbetet och tillhérande utredningar.

Ostersunds kommun fger marken inom planomradet. Kommunen har for
avsikt att sélja marken.

Ansvarsfordelning och ekonomiska fragor

Ostersunds kommun, Mark och exploatering, bekostar detaljplanens
framtagande inklusive erforderliga utredningar. Bygglovavgift kommer att
debiteras exploatoren enligt gillande taxa.

Kommunala kostnader sdsom trottoar, dike for 100-arsregn samt
Overgéngsstille bekostas samt genomfors av teknisk forvaltning, sektor
Gata. Kostnaden for anldggandet av foreslagen 200 meter lang trottoar med
1,85 meters bredd inklusive kantsten och dike beridknas till ca 500 000 kr.

Kompensationsatgérder pé intilliggande parkmark da parkmark har tagits i
ansprak bekostas av Ostersunds kommun, Mark och exploatering.
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Aterplanterande av lokala trid sdsom silg, asp, ronn, hiigg férordas for en
hog biodiversitet och lokal forankring.

Kommunen ansvarar for och bekostar avstyckning av kvartersmark till ny
fastighet. Ovriga eventuella forrattningskostnader ska bekostas av
exploatoren.

Tekniska anlaggningar och ledningar

Teknisk forvaltning dr huvudman for allménna dricksvatten-,
spillvattenledningar och dagvattenledningar samt anordnar vid behov
brandposter 1 samrdd med Jamtlands Rdddningstjanstforbund.

Avfall VA ansvarar och bekostar utbyggnad av allmént dricks- avlopps- och
dagvattennit. Fastigheterna ingér i verksamhetsomrade for dricksvatten,
spillvatten och dagvatten. Varje anslutning debiteras fastighetségaren en
anlidggningsavgift (engangskostnad) samt en brukningsavgift (rorlig
arskostnad).

Jamtkraft AB ansvarar for allménna el- och fjarrvirmeledningar.
IP Only ansvarar for allménna fiberoptiska ledningar.

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

Exploatdren bekostar flytt av ledningar inom planomrédet.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Nedan redovisas detaljplanens fastighetsréttsliga konsekvenser som i
dagslaget kan bedomas for respektive fastighet.

Fastighetsbildning

BRUNFLO-VIKEN 2:8

BRUNFLO-VIKEN 1:10
BRUNFLO-VIKEN

BRUNFLO-VIKEN 2:27

BRUNFLO-VIKEN, 2:26
BRUNFLO-VIKEN 2:73

BRUNFLO-VIKEN 2:97

BRUNFLO-VIKEN 2:25

BRUNFLO-VIKEN 2;72
BRUNFLO-VIKEN S:4

De rosatonade dr kommunala fastigheter innan detaljplan,
Bilden visar rédrosayta som blir kvartersmark och grd yta som blir gatumark.
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Ett forslag till detaljplanens genomforande &r att genom fastighetsreglering
Overfora all kvartersmark inom planomradet till exempelvis Brunflo-Viken
2:25 som ombildas till en bostadsfastighet. Mark som planldggs for allmén
plats bor forslagsvis genom fastighetsreglering 6verforas till kommunens
gatu- och parkmarksfastigheter Brunflo-Viken 2:21 och 2:27.

Samtliga fastighetsbildningsétgéirder provas av lantméterimyndigheten i en
lantméteriforrattning.

Mark som planldggs som allmén plats med kommunalt huvudmannaskap
har kommunen rétt att 16sa in n enligt 6 kap. 13§ PBL men dven skyldighet
att 16sa in om fastighetségare begir det enligt 14 kap. 14§ PBL. Inlosen av
mark bekostas av kommunen.

Konsekvenser for respektive fastighet

Av redovisningen ska framga vilka fastighetsrittsliga atgidrder som behovs
for att planen ska kunna genomforas samt vilka konsekvenser dess dtgérder
far for fastighetsdgarna och andra berérda (PBL 4:33).

Brunflo-viken 2:25 dndras till stor del fran allmén plats park till
kvartersmark bostad. Den del som planldggs som allmén plats gata bor
overforas till kommunens gatu- och parkmarksfastighet Brunflo-Viken 2:21.
Den mark som planldggs som kvartersmark inom planomradet bor 6verforas
till Brunflo-Viken 2:25. Det innebir att totalt ca 3000 kvadratmeter mark
frén fastigheterna Brunflo-Viken 2:26, 2:72 och 2:73 6verfors till Brunflo-
Viken 2:25.

Brunflo-Viken S:2 dr en marksamfillighet som deldgs av Brunflo-Viken
2:21, 2:21 och 2:22. Den planldggs for allmén plats gata och bor overforas
till kommunens gatu- och parkmarksfastighet Brunflo-Viken 2:21. Brunflo-
Viken 2:27 blir fortsatt planlagd som allmin plats- park. De delar av
Brunflo-viken 2:26 och 2:73 som planldggs for allmén plats park bor
overforas till Brunflo-viken 2:27. Det innebér att ca 100 kvm kvadratmeter
mark kommer att 6verforas fran Brunflo-Viken 2:73 till Brunflo-Viken 2:27
och ca 25 kvadratmeter dverfors fran Brunflo-Viken 2:26 till Brunflo-Viken
2:27.

Motivering: Tradraden skyddas enklast genom att fortsatt ligga pa
parkmark.

Storre delen av Brunflo-Viken 2:73 éndras fran allmén plats park till
kvartersmark bostad. Kvartersmarken bor 6verforas till Brunflo-Viken 2:25.
Den del som planldggs som allmén plats gata bor Gverforas till kommunens
gatufastighet Brunflo-Viken 2:21 och den del av Brunflo-Viken 2:73 som
planldggs som park bor foras dver till kommunens parkfastighet Brunflo-
Viken 2:27.
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Allmén plats bor dverforas till kommunens gatu- och parkmarksfastigheter
Vigomradet utmed Mariebyviagen kommer att breddas med trottoar och
dike.

Storre delen av Brunflo-Viken 2:72 éndras fran allmén platsmark park till
kvartersmark bostad. Kvartersmarken bor 6verfors till Brunflo-Viken 2:25
och allmén plats bor overforas till kommunens gatu- och parkmarksfastighet
Brunflo-Viken 2:21.

Brunflo-Viken 2:26 dndras frn allmén plats park till kvartersmark bostad
med undantag for en remsa pa ca 3 meter i nordost som planlidggs som park.
Kvartersmarken bor dverforas till Brunflo-Viken 2:25 och den del som
planldggs som allmén plats park bor 6verforas till kommunens parkfastighet
Brunflo-viken 2:27. Brunflo-Viken 2:21 blir planlagd som allmén plats gata.

Gemensamhetsanlaggningar och ledningsratter

U-omréde for ledningar &r markerat i planens véstra del. Marken &r dven
markerad med prickmark.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Ostersund den 12 oktober 2022

Maria Boberg Anna Syndera
Stadsarkitekt Planarkitekt
Bengt Gryckdal

Mark- och Exploatering



