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SYFTE OCH HUVUDDRAG

Agaren till Gubbakern 16 har ansékt om planandring. Syftet &r att riva befintligt
bostadshus och istéllet uppfora bostader i ett flerbostadshus vilket da strider mot
géllande detaljplan.

Ansokan avser nybyggnad av flerbostadshus i 4 vaningar inklusive souterrangvaning.
Antalet redovisade lagenheter ar 11 st fordelat pa 2-4 rok, 12
carports/garage/bilplatser samt sop- och cykelférrad. Total bruttoarea ca 1250 m2
Under samradet framférde agaren till Tegelbruket 2 6nskemal om att kunna fa bygga
ett garage pa sin fastighet. Da géllande detaljplan inte medger detta har det nya
planférslaget reviderats/utokats till att omfatta aven Tegelbruket 2 och Froso 5:22.
Byggratten omfattar befintligt bostadshus samt ratten att uppfora ett garage/forrad.
Langs Frosdvagen far befintligt staket ersattas med ett plank.

PLANDATA

Fastigheten &r 2199,8 m? stor, i privat &go och belagen mellan Vallaleden och
Frésovagen, vid Tegelvik och med infart fran Frosovagen.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Planomradet omfattas av Oversiktsplan fér Centrala Frésén antagen av
kommunfullméktige den 25 juni 1998. Fastigheten ligger i omradet Ostberget dér
oversiktsplanen rekommenderar en blandad bebyggelse av villor och flerbostadshus
samt verksamheter koncentrerat kring Tages Konditori & Kok och Froso Farg.

doch,

Detaljplaner, omra dgmmelser och férordnanden

Gallande detaljplan ar fran 1974 som &r direkt anpassad till det befintliga bostadshuset
i tva vaningar utan vindsinredning som &r uppford pa fastigheten.

For fastigheterna géller fastighetsplan 2380 K- 968 Fro.

Kommunala beslut i 6vrigt

Miljé- och samhallsnamnden har den 14 november 2007, § 315 uppdragit till
samhallsbyggnad att uppratta forslag till ny detaljplan, att geoteknisk undersékning
ska utforas for att klargéra eventuella ras- och skredrisker och att exploateringsgrad
och innehall i detaljplanen, efter genomford geoteknisk undersokning ater behandlas i
miljé- och samhéllsnamnden.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i Miljobalken
Grundldggande hushallningsbesté I
Planomradet berérs av riksintressen for kulturminnesvarden Z 25.

Sérskilda hushallningsbesté I
Detaljplaneomradet berdr inte nagra utpekade omraden enligt bestdmmelserna om
sérskilda hushallningsbestammelser i 4 kap. miljobalken.

Miljokvalitetsnormer

Utomhusluft

Miljokvalitetsnormen anger den lagsta godtagbara miljokvalitet som manniskan
och/eller miljion kan anses tala. Planomradets genomférande beddms inte medféra att
miljokvalitetsnormen fér utomhusluft dverskrids.

Fisk- och musselvatten

Miljok ormen galler k 1 pa fiske- och musselvatten som behoéver skyddas
eller férbéttras for att uppratthalla bestanden. | Ostersunds kommun berérs Storsjén.
Planomradets genomférande beddms inte paverka vattenkvalitén i Storsjon.
Omgivningsbuller

Miljokvalitetsnormen berér i dagslaget endast kommuner med mer @n 250 000
invanare.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Naturmiljé

Huvuddelen av fastigheten Gubbakern 16, narmast Frosovagen, lutar relativt svagt at
Oster for att sedan falla mycket kraftigt de sista 15 meterna. Entrén till fastigheten sker
fran Frosévagen. Infartsvagen kantas av en uppvuxen bjorkallé som tillsammans med
dvriga uppvuxna barr- och I6vtrad bidrar till positiva varden i boendemiljon. Utsikten
mot Ostersund och Storsjén &r stralande.

Tegelbruket 2 har sin tillfart fran Frosévagen. Narmast dster och séder om
bostadshuset &r tomten relativt plan fér sedan falla brant ner mot dster.

Fastigheten omgardas av riklig vegetation. Efter viss utgallring kommer utsikten mot
Ostersund och Storsjén bli magnifik.

Geotekniska forhallanden

Olsson Bygg & Markkonsult har gjort en geoteknisk undersokning daterad den 5
december 2007. Undersdkningen omfattar de centrala delarna av Gubbakern 16. Ett
tidigare forslag till placering av flerbostadshuset lag som huvudunderlag till de

Undersoékningen visade att placeringen av byggnaden och nérheten till den befintliga
spillvattenledningen i sydvast skulle komma att medféra stora problem da den
befintliga fyllningen, i vissa delar, maste tas bort och ersattas med en ny fyllning med
en fyllnadstjocklek pa uppemot tre meter och en lutning 1:3 och i stort sett hela
byggnaden skulle komma att ligga pa en uppfylining av sprangsten. Mot bakgrund av
detta omprovades laget av flerbostadshuset. | det nya forslaget har huset flyttats ca 9
meter vasterut mot Frosévéagen, minskats i volym och héjd. Detta skapar generellt
battre grundlaggningsforhallanden.

Marken bestar i huvudsak av siltmoran med som mest en maktighet av ca 1,0 meter
och som underlagras av lermoran.

Vatten patraffades vid provtagningspunkterna. Vattenytan lag vid
under-sokningstillféllet ca 0,0-1,3 meter under markytan.

Bergets 6veryta ligger ca 40-50 under markytan.

Radonmaétning har gjorts fran tre punkter och visar varden varierande mellan 17 och
24 kBg/m3 dvs normalradonmark med radonskyddande byggande.
Radonskyddande byggande innebaér bl a att rorgenomgangar i bjalklaget tatas med
gastat fogmassa.

Den geotekniska undersdkningen finns att tillga i kommunens arkiv.

For Tegelbruket 2 har K-Konsult pa uppdrag fran fastighetsagaren tidigare gjort en
grundundersdkning. Markégaren har sjalv tillgang till den undersékningen.

Fornldmningar
Inga kanda fornlamningar finns inom planomradet.

Bebyggelse

Bostéder

Pa fastigheten uppfordes, ar 1921, ett bostadshus i tva vaningar om 197 m? vaningsyta
samt en mindre forradsbyggnad. Bostadshuset var beklétt med graa eternitplattor.
Som ett led i rivningen togs dessa plattor bort under sommaren 2007. Forslaget ar att
fullfélja rivningen och ersétta det med ett nytt bostadshus.

Detaljplaneférslaget medger en byggratt for ett nytt flerbostadshus i 3 vaningar plus
souterrangvaning totalt ca 1250 m? bruttoarea och da &r det mgjligt att ocksa inglasa
balkongerna/uteplatserna. Antalet lagenheter ar 11 stycken fordelat pa 2 -4 ro k.
Huset &r placerat ca 20 meter fran Frosévagen. Lagenheterna nas via en gemensam
entré som ar genomgaende i huset sa att man pa ett bekvamt satt kan tas sig till
husets syddstra del dar en stérre gron uteplats med vacker utsikt mot Storsjon och
staden skapas. De stérre gavellagenheterna nas via en loftgang. Samtliga lagenheter
har balkong/uteplats mot sydost.

Sop- och cykelférrad placeras som fristaende byggnad i fastighetens norr hérn.
Bostadshuset pa Tegelbruket 2 ar uppfort pa 1930-talet och &r ett trahus i tva vaningar
med kallare. Husets har en fin arkitektonisk utformning med valmat svart plattak,
anpassade fonstersattningar och i 6vrigt vackra detaljer.

| fastighetens sydvastra del medges byggratt for ett dubbelgarage.

Arbetsplatser, Offentlig och Kommersiell service

Omradet ligger i Ostberg dar det langs Frosévégen, finns ett litet affarscentrum med
bla Tages, Froso6 farg, Statoil och nagot langre dsterut Coop Konsum livsmedelsbutik
som ger omradet liv och viktig service.

Strax intill planomradet ligger Ostbergsskolan, Ostbergsbadet och férskolan Ostberget
som nyligen har fatt tva nya avdelningar.

Pa bekvamt avstand via gang- och cykelbron 6ver Storsjon ligger stadskarnan med sitt
storre utbud av kommersiell service.

Tillgdnglighet

Marken lutar relativt svagt dsterut de forsta 30 meterna for att sedan falla mycket brant.
Markens forutséattningar gor att flerbostadshuset placeras sa att det blir naturligt med
en souterrdngvaning dar entrén, mot Frosévagen, sker i markplanet och sedan med
hiss nas de 6vriga vaningarna och den grona friytan som vander sig mot staden och
Storsjon.

For Tegelbruket 2 lutar marken soderut fran infarten mot byggnadens entré dér det ar
plant. Dar garaget ar tankt att byggas ar marken relativt plan sa angéringen kanns
naturlig och anpassad till bostadshuset.

Gestaltning

Husfasaderna i omradet varierar i material och farg. Ljusa kulorer och puts ar vanligast
pa flerbostadshusen. Ett tydligt karaktarsdrag ar rott tegel som kommer med 1940- och
50-tals bebyggelsen. Vanligast ar sadeltak med rdd eller gra taktackning. Det
planerade flerbostadshuset bor finna sin egen karaktar och formsprak som pa ett mjukt
satt tar intryck av omgivningens fargsattning.

Friytor, Lek och utemiljo
Planomradet ligger vackert i syddstlage med magnifik utsikt mot Storsjon och staden.

soderut langs Frosovagen.
Markomraden for nérrekreation och motion finns dels vid Gustafsbergsbacken,
Osteberget och langs Storsjons strand.

Gator - Trafik - Gang och cykel - Parkering

Planomradet grénsar mot Frosévagen, som ar huvudled med gangbanor pa bada
sidor. Cykeltrafiken anvander korbanan for sin framkomst. Som ett led att minska
hastigheten pa trafiken vid Ostbergsskolan har hastighetsbegrénsning till 30 km/tim
samt trafikbulor anordnats pa del av Frosévagen.

Utfartsforbud infors langs fastighetsgransen mot nordvést med undantag for utfart fran
parkering/infart.

Né&rmaste busslinjer som forsorjer planomradet trafikerar Frosévagen dar busshallplats
finns ca 60 meter fran det planerade flerbostadshuset.

Enligt kommunens riktlinjer for berakning av parkeringsbehovet uppgar behovstalet for
bostéder, inom detta omrade, till 11 platser/1000m? BTA.

Planférslaget redovisar 12 p-platser som carport/garage med utfart, till Frosévagen,
fran Gubbakern 16 vastra horn. Forslaget baseras pa ett hus med ca 1100 m2 BTA
(exklusive inglasning av balkonger/uteplatser). Om inglasning sker kravs inte
ytterligare p-platser.

Behovstal finns aven for cykelparkering. Behovstalet for bostader i flerbostadshus,
inom detta omrade, uppgar till 28 platser per 1000m? BTA.

Hélsa och Sakerhet

Skyddsrum

Skyddsrumsbesked skall sbkas hos Raddningsverket vid nybyggnad eller tillbyggnad.
Mera information kan fas hos Samhallsbyggnad

Réaddningstjanst

Insatstiden ar mindre &n 10 minuter.

Storningar

Riksdagen har faststéllt féljande riktvarden for trafikbuller. Inomhus 30 dB(A)
ekvivalentniva och 45 dB(A) maximal (nattetid). Utomhus 55 dB(A) ekvivalentniva vid
fasad och 70 dB(A) maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad.

Berakningar av trafikbuller fran Frosévégen (5650 fordon/dygn inklusive tunga trafik)
visar att faststéllda riktvarden klaras forutom maximalnivan vid uteplatser mot
Frésovagen. Detta kompenseras med att varje lagenhet far en uteplats/balkong mot
tyst sida.

Sarskild planbestammelse infors for buller déar bostader ska utformas sa att minst
hélften av boningsrummen i varje lagenhet far hogst 55 dB(A) ekvivalent ljudniva
(frivaltsvarde) utanfor fénster.

Det skall vara méjligt att erséatta befintligt staket mot Frésévagen i hojd med
busshallplatsen och norrut.

Trygghet
Trottoarer finns pa bada sidor om Frosévagen som tillsammans med trafiksankning av
hastigheten till 30 km/tim och trafikbulor har 6kat tryggheten i narmiljon.

Jamstilldhet

Tillkomsten av nya bostader i centralt lage pa Froson okar méjligheterna till ett boende
med god tillgang till kollektivtrafik, service och arbetsplatser vilket framjar
jamstalldheten.

Teknisk forsorjning

Omradet ligger inom verksamhetsomradet for vatten och aviopp.

Befintligt bostadshus har sina va- anslutningar bade mot Frosévégen (vatten) och mot
sydost (spillvatten).

Planomradet ar anslutet till Jamtkrafts fiarrvarmenat med ledningar langs Frosévagen.
Jamtkraft har ansvar for el- och varmeforsorjningen.

Kommunens avfallshanteringsrutiner géller for planomradet.

Vid Gubbakerns 16 sydvastra del finns en spillvattenledning som férsérjer bl a
intiliggande fastighet Tegelbruket 2. Sarskilt u-omrade har darfor lagts ut i
detaljplaneforslaget.

Administrativa fragor
Med héansyn till planomradets centrala lage pa Fréson behalls bygglovpliktens normala
omfattning.

Behov av miljobedémning

Enligt miljiobalken 6 kap 11 § skall kommunen géra en miljdbedémning av planer och
program om dess genomférande kan antas medféra en betydande miljépaverkan. Da
skall en separat miljokonsekvensbeskrivning uppréttas i samband med plansamradet.
Forst skall en behovsbeddmning géras enligt de kriterier som finns uppraknade i bilaga
2 och 4 till férordningen om miljskonsekvensbeskrivningar for att se om programmet
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PLANBESKRIVNING dimensioneringsforutsattningar som da var aktuellt. Vill man ha tillgang till stora friytor for lek och idrott finns Karringbacken ca 200 meter eller detaljplanen medfér nagon betydande miljiopaverkan. De kriterier som ar aktuella

diskuteras nedan.

Platsen

Gallande detaljplan ar fran 1974 och bostadsbebyggelsen i kv Gubbakern 16 och
Tegelbruket 2 ar utbyggd enligt denna detaljplan. Omradet har i detaljplan fran 1974
bedémts lamplig fér bostadsbebyggelse.

Vad fragan nu galler ar huruvida det ar majligt att &ndra detaljplanen sa att det gar att
uppfora ett flerbostadshus pa fastigheten.

Som stdd fér den méjligheten finns en antagen Oversiktsplan fér Centrala Fréson
antagen av kommunfullmaktige den 25 juni 1998. Oversiktsplanen rekommenderar en
blandad bebyggelse av villor och flerbostadshus samt verksamheter koncentrerat kring
Tages Konditori & Kok och Froso Farg.

Med héansyn till topografin pa fastigheten har en geoteknisk understkning

gjorts for att klargora ev rasrisker med anledning nybyggnationen.

Paverkan

Omradet ligger inom ett omrade som ar av riksintresse for kulturmiljé-varden
(Storsjobygden Z 25). Enligt de grundldggande hushallningsbestdmmelserna i 3 kap.
skall sadana omraden sa langt méjligt skyddas. Riksintresset paverkas inte med denna
detaljplan.

Omradet ligger utanfor flygbullerstért omrade.

Planen

De nya kraven péa cykelparkering enligt "Parkeringstal for Ostersunds kommun” kan
integreras i detaljplanens planbeskrivning vilket kan minska bilakandet.

God arkitektur, form och design lyfts bl a fram som en viktig del i folkhalsoarbetet.
Det nya flerbostadshusets placering med sin vackra utsikt mot staden och Storsjon
skapar bra forutsattningar for att uppna den upplevelsen.

Stéllningstagande

Detaljplanen hanteras som enkelt planférfarande. Férutsattningen for att kunna
anvanda enkelt planforfarande &r att detaljplanen ar av begransad betydelse och
saknar intresse for allmé@nheten. Enkelt planférfarande kan inte anvandas om
detaljplanen samtidigt innebér en betydande miljdpaverkan.

Miljé- och samhéllsndmnden beslutade den 23 september 2009 att ingen betydande
miljopaverkan bedéms uppkomma vid ett genomférande av detaljplanen. Nagon
miljkonsekvensbeskrivning behdver darfor inte uppréttas.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Gisterasjostrand Arkitektur har anlitats av exploatdren for att rita flerbostadshuset.

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Samradsbeslut i miljo- och samhéllsnamnden den 23 september 2009.
Samrad av detaljplanen under oktober 2009.

Antagande i november 2009 av miljé- och samhéllsnamnden.

Laga kraft december 2009.

Genomfdérandetid
Genomférandetiden &r fem ar sedan planen vunnit laga kraft.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Markagaren har ansvaret for planens genomférande.

Teknisk forvaltning / Vatten & Avlopp anordnar behov av brandposter i samrad med
Norra Jamtlands Raddningstjanstférbund.

Avtal

Samhallsbyggnad har tecknat planavtal med exploatéren.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Fastighetsplan
Gallande fastighetsplan nr 2380 K- 968 Fro. upphavs.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for vatten och aviopp.
Framtida VA-anslutningsavgifter for tilkommande byggnader betalas av
fastighetsagaren.

TEKNISKA FRAGOR
Oversiktlig geoteknisk- inklusive radonundersékning skall géras och ansvaret avilar
exploatéren som ocksa star for kostnaden.

Dnr Adh: 1373/2007
PLANBESTAMMELSER Dnr planmodul:P07/0021
Foljande géller inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning ar tillaten. Bestammelser utan beteckning galler inom hela
omradet.
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ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark
UTNYTTJANDEGRAD/FASTIGHETSINDELNING

e: 0000

Bostader

Storsta bruttoarea i m2 inklusive inglasning av
balkong/uteplats, exklusive carport/garage med férrad.

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

Marken far inte bebyggas

Marken far endast bebyggas med uthus/férrad/garage med
hogsta byggnadshojd 3.0 meter.

u Marken skall vara tillganglig fér allmanna underjordiska
ledningar
MARKENS ANORDNANDE

Mark och vegetation

parkering Parkeringomrade med mdjlighet till carport/garage och
forrad. Hogsta byggnadshajd 3,0 meter.
—e— -4 Korbar forbindelse far inte anordnas.

PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE
Utformning

Hogsta totalhdjd i meter dver nollplanet.
Hogsta byggnadshajd i meter.

003>
<@

I, m Hogsta antal vaningar.

vy Vind far inte inredas.

vy Suterrangvaning far anordnas utéver angivet hogsta antal
vaningar.

V3 Genomgéende husentré skall finnas.

Stérningsskydd
Bostéader ska utformas sa att minst hélften av boningsrummen i varje lagenhet far hogst
55 db(A) ekvivalent ljudniva (frifaltsvérde) utanfor fonster.
Bostader ska utforas sa att ekvivalent ljudniva i boningsrum inte 6verstiger 30 db(A) och
maximal ljudniva inte dverstiger 45 dB(A) mellan kl. 22.00-06.00.

Plank far uppforas till en hojd av 1,8 meter. Kérbar

- forbindelse far inte anordnas.
ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kratt.

Verkan pa fastighetsplan
Gallande fastighetsplan nr 2380K-968 Fro upphévs

Tillhér miljo- och samhéllsndmndens i
Ostersund beslut den 2009-11-18 §337
betygar:

Agneta Johansson
Miljé- och samhallsnamndens sekreterare

DETALJPLANEN

Antagen av MSN 2009-11-18 §337
Laga kraft 2009-12-15
Aktbeteckning 2380K-P2009/27

Detaljplanen ar uppritad i AutoCad av
Helen Eriksdotter den 23 september 2009

ANTAGANDEHANDLING

Planhandlingen bestar av:

- Plankarta med bestammelser
och illustration

- Planbeskrivning

- Genomférandebeskrivning

- Sérskilt utiatande

Detaljplan for

Bostader i flerbostadshus
Gubbakern 16 m fl pa Froson
Ostersunds kommun

Ostersund den 23 september 2009.
Reviderad den 27 oktober 2009.

Siv Reutersward
Stadsarkitekt

Berth Gillberg
Planingenjor
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