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PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen av planforslaget. Det dr beskrivning
av nuldget, forandringar som foreslas samt konsekvenserna. Planbeskrivningen ska
redovisa planens syften, forutsittningar och eventuella avsteg fran kommunens
oversiktsplan eller planprogram.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Ostersundsbostider har ansokt om en ny detaljplan for fastigheterna Doktorn 5 och
Forvaltaren 2 for att skapa mojlighet att kunna bygga pa de sju flerfamiljshusen
med ytterligare en bostadsvaning. Det skulle tillféra bostadsmarknaden drygt

40 nya ldgenheter i ett attraktivt Idge ndra centrum och Storsjons strand.

Bostadshusen saknar idag hiss. Vid ombyggnaden kommer dirfor hissar att
installeras vilket innebér avsevart forbéttrad tillgéanglighet och mojlighet till
kvarboende for dldre och rorelsehindrade. Installationerna kommer att kunna
utforas i befintliga trapphus utan ingrepp 1 angriansande ldgenheter

Sarskilda fragor for bygglovet

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

Naturmiljé, Mark och vegetation
Kulturmiljo
Bostadskomplement / Forrdd
Parkering

Réaddningstjdnst

PLANDATA

Lage, Areal, Markagoférhallanden

Planomradet ligger beldget direkt norr om Frosobron pa Froson.

Detaljplanen omfattar fastigheterna Doktorn 5 och Forvaltaren 2 samt av
administrativa skil angrinsande delar av Bergsgatan och Risslersgatan.
Forvaltaren 2 och Doktorn 5 #gs av Ostersundshem AB. Ostersunds kommun #ger
omgivande gatumark och gangpassagen mellan kvarteren Forvaltaren och Doktorn
som ldnkar samman Bergsgatan med parkomradet vid Storsjon. Planomradets
totala areal dr ca 3 ha.

F169



Sidan 4 av 18

Kvarteren Doktorn och Forvaltaren.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan Centrala Froson

Kvarteren Doktorn och Forvaltaren omfattas av oversiktsplanen Centrala Froson
antagen av kommunfullméktige 25 juni 1998. I 6versiktsplanen rekommenderas
for planomradet max tre vaningar + suterrdang. Vidare att fler bostadshus med hiss
byggs for att oka tillgidngligheten.

Oversiktsplanens riktlinjer 4r dock inte bindande, tillgdngen pa mark i centrala
lagen dr ytterst begriansad och andelen ldgenheter i flerbostadshus med hiss ar lag.
En fortdtning kan darfor vara motiverad da det skapas ett tillskott av ligenheter
och projektet dven innebir en okad tillgéinglighet i1 befintliga bostider i ett mycket
centralt lage som erbjuder bra utemiljoer med nérhet till Storsjon. Narheten till
stadens service ger dven forutsdttningar for minskat bilberoende.
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Tillvaxtprogram fér Ostersund

Ostersunds kommun har ett tillvixtprogram for perioden 2009-2013. Programmet
pekar ut nagra utvecklingsomraden som ska skapa tillviaxt de ndrmaste aren.
Befolkningen ska dka. Antalet arbetstillfiillen ska dka. Fler besdkare. For att uppna
malen redovisar tillvixtprogrammet nagra utvecklingsomraden:

Bygga fler bostdder

Bostadsmarknaden har under ett antal ar varit en trang sektor for den
befolkningsmaéssiga utvecklingen och for att kunna méta den fortsatta
urbaniseringen maste fler bostider byggas. Detta dr en forutsittning for att
Ostersund ska kunna viixa och bli mer attraktiv for befintliga och potentiellt nya
invanare. Utveckling av nya och befintliga bostadsomraden kommer att hoja
stadens attraktionsvirde och mojliggor en 6kad inflyttning till Ostersund.

Detaljplanen bidrar till en positiv samhéllsutveckling ur ett tillvixtperspektiv.

Gallande detaljplan F49

Kvarteren Doktorn och Forvaltaren omfattas av detaljplan F49, faststilld 1 mars
1968. Detaljplanen ér strikt reglerad avseende bland annat omradets disposition
och byggnadernas proportioner, det vill siga forhallandet mellan byggnadernas
hojd, bredd och langd men dven avstandet mellan huskropparna/gardsrummets
storlek. Byggnadshojden enligt gillande plan &dr begrinsad till tre bostadsvaningar
exklusive suterrdngvaning/kéllarvaning.

o Ennydetaljplan krdvs for att bostadshusen ska kunna byggas pa med
ytterligare en bostadsvaning till fyra vaningar.

Program for planomradet

I enlighet med miljo- och samhillsnamndens beslut 2009-09-23, § 269,
genomfordes ett programsamrad mellan 3 - 26 oktober 2009. Programmet
omfattade da dven fastigheterna Dalhem 3 samt Befilhavaren 3 och 7, sdder om
Frosobron. Miljo- och samhillsndmnden beslutade 2009-11-18, § 342, att
godkidnna programmet som underlag for fortsatt planarbete. Vidare beslutades att
dela upp planomrédet i tva separata planer. Ostersundsbostider har efter
plansamradet dock valt att endast lata prova en plandndring som omfattar
kvarteren norr om Frésobron, Doktorn 5 och Forvaltaren 2.

Behov av miljébedémning

Sambhillsbyggnad har gjort en behovsbedomning av planen for att se om dess
genomforande kan antas medfora nagon betydande miljopaverkan. Slutsatsen &r att
det inte foreligger nagon risk for betydande miljopaverkan. Milj6- och
samhéllsniamnden beslutade den 7 november 2011, § 303, att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behover upprittas. Lansstyrelsen delar
kommunens bedomning.
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Forenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i Miljébalken, MB

Hir beskrivs detaljplanens forenlighet med kapitlen 1 Miljobalken. Kapitel 3 och 4
innehaller riksintressen. Ett riksintresse ar ett geografiskt omrade som &r av
nationell betydelse. Kapitel 5 innehaller miljokvalitetsnormer och handlar om
kvaliteten pa utomhusluft, fisk- och musselvatten samt omgivningsbuller.

Riksintressen enligt 3 kap MB
Detaljplanen ligger inom omrade som berors av foljande riksintressen:

Riksintresse for kulturmiljovarden (Z 25 Storsjobygden). Virdet bestar av det
Oppna jordbrukslandskapet med radbyar och dldre gardar pa hojd- och
sluttningsldgen med vida utblickar, medeltida kyrkor och kyrkoruiner.

Riksintresse for det rorliga friluftslivet (FZ8 Storsjobygden). Riksintresset bestar
av den naturskona och variationsrika Storsjobygden med nira kontakt mellan
kalfjéll och rik odlingsbygd samt vida utblickar. Friluftsliv som till exempel fiske,
batsport, natur- och kulturstudier samt cykling &r av intresse.

Detaljplanens genomforande paverkar inte nagot av detta negativt.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer anger den ldgsta godtagbara miljokvalitet som
ménniskan och/eller miljon kan anses tala. Miljokvalitetsnormen for
omgivningsbuller beror i dagsldget endast kommuner med mer @n 250 000
invanare.

Utomhusluft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft bedoms inte 6verskridas vid ett
genomforande av detaljplanen. Det centrala ldget innebir ett minskat bilberoende
vilket dr positivt ur miljohidnsyn.

Fisk- och musselvatten

Miljokvalitetsnormen giller kvaliteten pa fiske- och musselvatten som behover
skyddas eller forbittras for att uppritthalla bestinden. I Ostersunds kommun
berors Storsjon. Genomforandet av planen bedoms inte paverka Storsjons vatten
pa ett negativt stt.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Naturmiljo

Mark och vegetation

Kvarteren Doktorn och Forvaltaren har relativt stora och klart avgriansade
gardsbildningar som Oppnar sig mot Oster och det allménna parkstraket utmed
Storsjon. Genom bebyggelsens orientering i ett radiellt/solfjadderformat monster,
byggnadernas hojd och avstandet mellan bostadshusen far gardarna goda
solfoérhallanden. Inom kvarteren finns ett forhallandevis stort inslag av hogresta
tallar, vissa helt ndra bostadshusen, som tillsammans med bebyggelsens enhetliga
utformning bidrar till omradets speciella karaktiar. Ambitionen bor darfor vara att
sa langt mojligt bevara dessa tallar.

e Detaljplanen foreskriver att pa gardarna far mindre byggnader och
anldggningar ordnas for de boendes utevistelse, lek och rekreation

e Detaljplanen foreskriver lov for trddfillning

e Detaljplanen foreskriver under “parkering” att parkeringsytorna ska delas
upp genom planteringsatgdrder (stamtrid etcetera) for att undvika stora
sammanhdngande asfaltytor.

Strandskydd

Strandskyddet syftar till att langsiktigt trygga forutsdttningarna for allménrittslig
tillgang till strandomraden, och bevara goda livsvillkor for djur- och vixtlivet pa
land och i vatten. Strandskyddet omfattar land- och vattenomradet intill 100 meter
fran strandlinjen vid normalt medelvattenstand (strandskyddsomrade).

Fore 1975 upphorde strandskyddet att gilla nédr en detaljplan faststilldes av
lansstyrelsen. Géllande detaljplan faststédlldes 1967. Enligt 7 kap Miljobalken
aterintrider strandskyddet automatiskt nér en detaljplan upphévs eller dndras.

I den nya detaljplanen foreslas att strandskyddet upphivs inom all kvartersmark
for bostidder som ligger inom 100 meter fran strandlinjen.

Séarskilda skil enligt 7 kap miljobalken (och andra skil) som kommunen beddémer

foreligger for ett upphdvande av strandskyddet:

® omrddet har redan tagits i ansprak pa ett sdtt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften

e bebyggelsen dr vil avskild fran omradet nirmast strandlinjen

® en allmdn gangvdayg finns utlagd mellan kvarteren Doktorn och Forvaltaren
som en forbindelsevig mellan Bergsgatan och strandomrddet

Geotekniska forhdllanden

HABELIA Bygg & Cadteknik AB har 2008-10-30 p4 uppdrag av Ostersundshem
utrett de geotekniska forutsittningarna, markens barighet och byggnadernas
konstruktion avseende pabyggnad av en vaning. Slutsatsen &r att det inte finns
nagra hinder att bygga pa en vaning pa befintliga byggnader. ”Efter en genomgdng
av den geotekniska undersokningen fran 1969 har tillaten markpdkdnning satts till
max 150 kPa. Idag dr det ganska jamn fordelning mellan de olika sulornas
grundtryck i byggnaden, trycket ligger mellan 60-80 kPa pa de flesta sulor”.
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Solférhallanden
Bostadshusens byggnadshojd okar med ca 3 meter. Den 6kade byggnadshojden
innebér okade skuggldngder.

Kulturmiljo

Kulturhistoriskt vardefulla byggnader och miljéer

I 6versiktplanen beskrivs de sa kallade "vithusen” som byggnader med
miljomassigt och arkitektoniskt virde. Vithusen priglas av ett enkelt formsprak
och ger en speciell karaktér kring broféstet. Bebyggelsen ir ett fint exempel pa
1970-talets arkitektur. Det dr karaktiristiskt for sin tid 1 val av material och
utformning. Det dr ddrfor av storsta vikt att de planerade pabyggnaderna utfors
med stor varsamhet och hinsyn till omradets och byggnadernas arkitektur sa att
dess karaktér bevaras.

Byggnaderna dr vil inplacerade i terrdngen ovanfor strandparken och uppforda i
tre vaningar med killarvaning/suterriang. Arkitekturen dr vl sammanhallen
avseende form, material och detaljer. Fasaderna &r 1 ljus puts, fonsterkarmar och
bagar av trd dr malade i en morkbrun kul6r. Taken dr platta” med en svag lutning
mot invéindiga takbrunnar.

Vidare planerar Ostersundshem dven utvindig tilliggsisolering av fasaderna. For
att behalla husens karaktér flyttas fonstren ut i fasad. Byggnaderna ska dven
fortsittningsvis ge intryck av att ha “platta” tak. Ovriga exteriora atgirder #r nya
ventilations- respektive hissutrymme pa taken. En grundliggande forutsittning for
projektet dr att omradets karaktir och sérart inte forvanskas. De planerade
atgidrderna ska genomforas med stor varsamhet.

e Omradets och byggnadernas karaktdir far inte forvanskas. Det slutliga
intrycket efter genomforda exteriora atgdrder ska inte vara "mdrkbara”
e Utformningen av tekniska utrymmen, som t ex fliktrum, kriver sdrskild omsorg

Bebyggelse

Ett genomforande av detaljplanen innebér att:

ca 40 nya ldgenheter skapas

hiss installeras i varje trapphus for att uppfylla kravet pa tillgdnglighet
fasaderna tilldggsisoleras for okad komfort och ldgre energiforbrukning
nya ventilationsanliggningar installeras for bdttre bostadsmiljo (av
utrymmesskidl placeras dessa pa taken)

e for att tillgodose ett okat bilplatsbehov anliiggs ett parkeringsddck
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Ostersundsbostader - Kv DOKTORN 5, FORVALTAREN 2, Froson

Forslag till pabyggnad med exempel fran Bergsgatan 2 A-C

FASAD MOT NORR FASAD MOT STORSJON

BEFINTLIGT UTSEENDE

NYA FLAKTRUM NYA FLAKTRUM
/ + trapphus \ \+ trapphus
[ A A i J— -
i B IR

EFTER PABYGGNAD

SWECO ﬁ

::[ —
x
|
: B
" 00
13360

FEL

o I 0 g

PNz PLaNZ ‘ =
= 2 T
‘_ 7 ‘_ T [ ”7 7 B §‘ [ [ | ’H
Tvirsektion fore pabyggnad Tviirsektion efter pabyggnad

Pabyggnaderna kan bidra till att ge byggnaderna ett nagot slankare intryck.
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Bostéder

Kvarteren Doktorn och Forvaltaren har idag tillsammans 126 hyresldgenheter.
Ett genomforande av detaljplanen innebér ett tillskott pa ca 40 hyresldgenheter.
Av dem ir ca hilften ldgenheter med 3 RoK och hilften lagenheter med 2 RoK.

Bostadskomplement / Forrdd

Tillskottet medfor ett 6kat behov av ligenhetsforrad, cykelplatser,
barnvagnsplatser etcetera. I de befintliga husens killarvaning finns val tilltagna
forrad for barnvagnar och cyklar.

Tillkommande forrad behover dirfor endast innehalla yta for 6vrig forvaring,
motsvarande ca 3 m? for lagenhet med 3 RoK respektive ca 2 m? for 2 RoK.

De nya forraden foreslas alternativt inrymmas i befintliga skyddsrum, alternativt
flyttas barnvagnsforraden till skyddsrummen, och de gamla soprummen byggs om
till forrad, eller sa forldggs forraden pa Gversta vaningsplanen eller i ldgenheterna.

Tillgdnglighet

Bostadshusen saknar idag hiss. En pabyggnad av bostadshusen innebir att krav
stdlls pa installation av hissar, vilket leder till 6kad tillgéinglighet for befintliga
lagenheter. Hissinstallationerna bedoms kunna utforas i befintliga trapphus utan
ingrepp i angrinsande ldgenheter. Samhéllsbyggnad anser att projektet dr lampligt
eftersom det innebir visentligt 6kad tillgdnglighet i ett befintligt bostadsbestand,
samt ett Okat tillskott av ldgenheter i ett mycket centralt lige.

Tekniska utrymmen

For att inte inkrékta pa utrymmet for bostader foreslas detaljplanen medge att
tekniska utrymmen for flaktrum respektive hiss far utforas pa taken utdver angiven
byggnadshojd. Utbredningen i plan och hojd for dessa utrymmen ska i princip
utforas i enlighet med de sektioner och planer som redovisas pa plankartan.

Service

Planomradets lige nedanfor Hornsbergs centrum och néira Ostersunds stadskrna
innebir tillgang till offentlig och kommunal service etcetera pa bekvimt
gangavstand. Narmaste livsmedelsaffir ligger inom 500 meter.

Friytor

Lek och utevistelse

Flerfamiljshusens har genomgaende entréer som vinder sig mot skyddade bilfria
gardar som Oppnar sig mot strandparken och Storsjon i Oster. De laga garage-
byggnaderna sluter gardsbildningarna mot parkeringsytorna i vaster och bidrar till
en viss reducering av trafikbullret pa Bergsgatan. Samhillsbyggnads bedomning dr
att omradet dven efter en pabyggnad kommer att erbjuda en skyddad, trygg och
trivsam utemiljo for lek och utevistelse.
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Gator och Trafik

Trafik

Planomradet paverkas i olika grad av trafikstorningar och da sérskilt fran
Frosobron och Bergsgatan. Hogsta tillatna hastighet dr 50 km/h pa Bergsgatan och
70 km/h pa Frosobron. Trafikbelastningen pa Frosobron dr den hogsta i
kommunen, ca 23 000 fordon / arsmedeldygn. Bergsgatan har ca 9000
fordon/arsmedeldygn. Bergsgatan och Frosobron klassificeras i huvudvignitet
som huvudgator och Risslersgatan som lokalgata.

Tillskottet av ldagenheter innebar en 6kad av trafik, dels i form av transporter under
byggtiden och dels nir projektet dr genomfort och ldgenheterna tas i ansprak.
Samhillsbyggnads bedomning &dr dock att befintligt gatunit klarar den trafikokning
som ett 6kat bostadsbestand skulle alstra.

e [nga fordndringar av gatundtet bedoms nodvindiga vid ett genomforande.

Cirkulationsplats

Ostersunds kommun avser att forbittra korsningen Frosobrons anslutning mot
Bergsgatan — Frosovigen genom att anlidgga en cirkulationsplats. En eventuell
ombyggnad bedoms kunna genomforas tidigast 2015. Projektet finns inte med i
aktuell investeringsbudget.

Parkering

Tillskottet av ldagenheter medfor ett 6kat behov av bilplatser. Bilplatsbehovet
foreslas kunna ordnas genom att inom Forvaltaren 2 (ovanpa parkeringsytan)
anlidgga ett parkeringsdidck med anslutning mot Bergsgatan. Bilplatsbehovet
dimensioneras efter ”Parkeringstal for Ostersunds kommun” antagen av
kommunfullméktige 28 juni 2007. Enligt riktlinjerna giller 11 bilplatser per
1000 m? bruttoarea (BTA) alternativt 1,1 bilplats per ligenhet.

Genomfors pabyggnaderna innebir det att bilplatsbehovet ska tillgodoses for totalt
168 lagenheter vilket motsvarar ca 185 bilplatser. Idag finns totalt 144 bilplatser
inom planomradet. Genom att anldgga ett parkeringsddck inom Forvaltaren 2 vid
Bergsgatan 6a - 8a kan ca 35 nya bilplatser ordnas. Tillskottet skulle innebéara
totalt 179 bilplatser (ca 1,07 bilplats per ldgenhet) vilket ungefdar motsvarar det
bilplatsbehov som krévs enligt riktlinjerna.

® Bilplatsbehovet kommer att berdknas enligt kommunens riktlinjer och
slutgiltigt avgoras i samband med bygglovprovningen.

e Sambhdllsbyggnads bedomning dr kvarterens centrala lige, med centrum inom
bekvamt gangavstand, kan motivera ett mindre avsteg frdn riktlinjerna.

Gatundt, gang-, cykel- och mopedtrafik

Planen omfattar av administrativa skél @ven Bergsgatan och Risslersgatan.

Bégge gatorna har belysta trottoarer. Mellan Forvaltaren och Doktorn finns en
planlagd gagata som ska vara belyst. I parkstraket 6ster om bebyggelsen ligger en
“rekommenderad cykelvidg” (for blandtrafik) som ansluter till huvudcykelstraket
soder om Frosobron (separat cykelvig) som leder vidare in mot stadskdrnan
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respektive mot Valla. Nérheten till prioriterade gang- och cykelvigar inbjuder till
ett 0kat cykelanvdndande.

Kollektivtrafik

Planomradet har tillgang till kollektivtrafik pa bekvamt gangavstand och med god
turtdthet. Narmaste busshallplats ligger vid Bergsgatan och trafikeras av linjerna 5
och 9. Vid Triadgardsvigen, soder om brofistet, ligger en busshallplats som
trafikeras av linjerna 1, 3 och 4.

Halsa och Sakerhet

Skyddsrum

Skyddsrumsbesked skall sokas hos Myndigheten for Samhillsskydd och
beredskap, MSB, vid ombyggnad eller tillbyggnad dir det finns skyddsrum.
Mer information kan fas hos MSB.

Raddningstjanst
Insatstiden for riddningstjdnsten dr kortare ca 10 minuter. Brandposter finns inom
omradet.

I en byggnad dir det vistas ménniskor ska det finnas tva av varandra oberoende
utrymningsvégar. | flerbostadshus &dr en av utrymningsvégarna via fonster och
raddningstjénstens stegutrustning. For byggnader upp till tre vaningar kan normal
stegutrustning anviandas men for byggnader 6ver tre vaningar kriavs atkomst av
rdddningstjdnstens hojdfordon.

o Rdddningsvigar ska dimensioneras (avseende bdrighet) och utformas sa att
alla ldgenheter kan nds av ett hojdfordon, dven vintertid. Markens lutning bor
sdrskilt beaktas. Fastighetsdgaren ansvarar for att mdrka ut
rdaddningsvigarna och se till att de alltid dr framkomliga.

o Acceptabla riddningsvigar ska uppfylla kraven i BBR 5:7

Samhillsbyggnad gor bedomningen att det dr mojligt att anordna riddningsvégar
inom kvarteren enligt riddningstjianstens krav, vilket beaktas i byggsamradet.

Trygghet / Sdkerhet

Omradet ligger i ett exponerat och vil belyst omrade som passeras av manga
gang-, cykel- och biltrafikanter vilket bidrar till en kinsla av trygghet inom
omradet. Fastigheterna har en bra disposition med parkering ordnad i direkt
anslutning mot Bergsgatan vilket innebér att de relativt stora gardarna dr bilfria.
Gardarnas lek- och vistelseytor nas direkt fran genomgaende entréer. Gangvigarna
och entréerna &r vil upplysta liksom strandpromenaden genom parkomradet nere
vid Storsjon vilket bidrar till en tryggare miljo att vistas i @ven under kvillstid.

Parkremsan ndarmast Frosobron dr forbuskat och ger idag ett ovardat intryck.
Omradet bor dérfor ses 6ver i samband med genomforandet av de fordndringar
som planeras. Omradet vid och under Frosobron bor dven kompletteras med
belysning for 6kad trygghet.
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Trafikbuller

Bostadskvarteren Doktorn och Forvaltaren utsétts for hoga trafikbullernivaer. For
att uppfylla Boverkets byggregler krivs att tillkommande ligenheter respektive
befintliga ldgenheter i de mest utsatta ldgena studeras sérskilt avseende
ljudisolering av fasader, fonster och ventilation.

Riktvérden
Riktvirden for trafikbuller faststélldes i mars 1997 av Riksdagen i den sa kallade
infrastrukturpropositionen 1996/97:53:

Riktvdrden som normalt inte bor overskridas vid nybyggnad av bostdder:
30 dB(A) dygnsekvivalent ljudniva inomhus

45 dB(A) maximal ljudniva inomhus nattetid

55 dB(A) dygnsekvivalent ljudniva utomhus vid fasad

70 dB(A) maximal ljudniva pad uteplats i anslutning till fasad

Utover ovanstaende ska krav enligt BBR uppfyllas med hdnvisning till
SS 25267:2004 med tillagg SS 25267:2004 / T1:2009, ldgst ljudklass C.
Virdet far enligt Svensk standard SS 25267 6verskridas 3 ganger per timme.

Allmédnna rdd for planering inom omrdden utsatta for trafikbuller
I centrala ldagen eller andra ldigen med bra kollektivtrafik kan enligt
”Boverkets Allmdnna rad for buller i planeringen 2008:1” avsteg fran
riktviardena for trafikbuller goras i vissa fall.

Bostadshuset ndrmast Frosobrons féste har ett sa exponerat ldge att samhélls-
byggnad anser det mojligt och lampligt att tillimpa avstegsreglerna med tyst sida /
didmpad sida for att kompensera for en hogre bullerstorning vilket géller for:

e  centrala delar av stider och storre tdtorter med bebyggelse av stadskaraktdr, till
exempel ordnad kvartersstruktur”.

Bullerrapport - upprattad av AF-Ingemansson

P4 uppdrag av Ostersundshem har konsultforetaget AF—Ingemansson, Froson,
upprittat en rapport som belyser forutsidttningarna for planerade bostdder med
avseende pa trafikbullret. Av rapporten framgar de avstegsfall fran riktviardena
som tillampas. Nedan foljer en sammanfattning av rapporten:

Byggnaderna utsitts for hoga trafikbullernivaer. For att innehalla ljudklass C
inomhus enligt Boverkets byggregler for de ligenheter som ska byggas om krivs
fonster med ljudisolering Rw 48 i de mest utsatta fasaderna.

For fem av de sju nordligaste befintliga bostadshusen kan for de tillbyggda

lagenheterna mal for trafikbuller vid fasad enligt riksdagsbeslutet uppnas utan
speciella atgirder.
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For de tva bostadshusen nirmast Frosobron, kan ldgenheter enligt avstegsfall B
uppnas med lamplig ligenhetsplanlosning. Med lampligt val av fonster och
uteluftdon kan god ljudmiljo inomhus erhallas.

Tillgang till en uteplats med hogst 55 dB(A) ekvivalent ljudniva och 70 dB(A)
maximal ljudniva finns pa markplan mellan bostadshusen for de sex nordligaste
husen. For de tva husen niarmast Frosobron fordras en 2 meter hog lokal skarm
mellan bostadshusen och garageldngan vid uteplats pa gardssidan.

)

Ekvivalent ljudniva
Leq fér dygn
i dB(A) (Frifaltsvérde)

70<

65 < <=70
60 < <=65
55 < <=60

50 < <=55
45 < <=50
B <=45

Utdrag AF -Ingemansson: Effekt av ett ca 2 meter hogt bullerplank mellan garage och bostadshus
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Buller — Samhallsbyggnads bedémning

Samhillsekonomiska och sociala skil kan i vissa fall motivera att ett omrade
bebyggs med bostidder trots att riktvirdena for buller overskrids.
Samhillsbyggnads uppfattning dr att kvarteren Doktorn och Forvaltaren utgor ett
sadant exempel dér vissa avsteg fran ovanstaende riktvirden bor accepteras. En
komplettering / fortdtning i form av pabyggnader innebdr att ett relativt stort antal
hyresldgenheter skapas i ett mycket centralt lige. Omradet har tillgang till bra
kollektivtrafik, generdsa och skyddade gardsrum, nirhet till parkstrak och
Storsjons vatten, faktorer som i hog grad bidrar till en bra boendemilj6é och som i
viss utstrickning uppviger de oldgenheter omgivande trafiken kan orsaka.

Det ér dock visentligt att tillkommande ldgenheter och uteplatser utformas sa att
oldgenheterna med hénsyn till bullerproblematiken begrinsas. Ambitionen bor
vara att klara de riktlinjer som giller vid tidpunkten for planens genomférande.
Malsittningen dr att befintliga lagenheter efter renovering (fasad med fonster och
uteluftdon / tillaggsisolering och fonsterbyten) ska uppfylla BBRs: krav avseende
ljudmilj6 inomhus.

Forslag till planbestimmelser avseende buller:

Bestdmmelser som endast avser de tva bostadshusen ndrmast Frésébron

o Tillkommande liigenheter ska planeras sa att minst hdlften av sovrummen i varje
ldigenhet orienteras mot tyst gdrdssida.

o Enkelsidiga ldgenheter ska orienteras mot tyst gardssida.

e Befintliga och tillkommande balkonger ska ses som ett komplement till uteplats pa
garden. Bullerdimpande dtgdrder ska utforas.

Bestammelser fér hela planomradet
o Gemensam uteplats samt lekplats ska ordnas pad tyst gardssida och utformas sa att
storande trafikbuller begrdnsas och god ljudmiljo uppnds.

Inverkan pa miljon

Utsikt

Pabyggnaden av husen kommer att innebéra att utsikten fran bostider pa
angriansande fastigheter paverkas. Omfattningen &r dock svar att bedoma.
Samhillsbyggnads uppfattning &r dock att begrinsad / férlorad utsikt for ett fatal,
maste vdgas mot nyttan av ett relativt stort tillskott av bostider i ett mycket
centralt ldge, samt att projektet i ovrigt innebir okad tillgdnglighet till ett stort
antal ldgenheter genom hissinstallationer.
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Ljusforhéllanden

Pabyggnaderna kommer att innebdra nagot forsamrade ljus- och solforhallanden.
Gardarnas storlek och avstandet mellan huskropparna ir, dven i forhallande till
planerad byggnadshdjd, forhallandevis stort vilket innebir en begransad paverkan.
For fastigheterna Domaren 2 och 6 blir paverkan nagot storre pa grund av det
relativt korta avstandet till Doktorn 5. Detta visar sig vid lag solh6jd under
vinterhalvaret.

Parkeringsdicket vid Bergsgatan kommer att byggas 6ver befintlig parkeringsyta
och ungefir i samma hojd som befintliga garage. Utfors dicket med 6ppna ricken
bedoms avskdrmningen / effekten pa dagsljusintaget i markplanens ldgenheter bli
marginell. Samhiéllsbyggnad ser en konflikt, men anser samtidigt att en viss
begrinsning av utsikt eller ljusforhallanden inte kan anses utgora en sadan
betydande oldgenhet for omgivningen som avses i plan- och bygglagen.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Kvarteret ligger inom det kommunala verksamhetsomradet for vatten och avlopp.
Ledningarna ligger i det befintliga gatunitet. Behovet av kompletterande
brandposter utreds av Vatten Ostersund i samrad med Réiddningstjénsten.

For den avloppsledning som har sin strickning genom omradet har ett u-omrade
reserverats i planen.

Dagvatten

De forandringar som planeras inom kvarteren bedoms inte paverka omradets
avvattning. Planerade atgéirder innebir ej nagon utokning avseende andelen
hardgjorda ytor och kommer dérfor inte att paverka vattenbalansen,
dagvattenhanteringen etcetera inom eller i anslutning till omradet.

E/ Vdrme och kyla

Bostadshusen dr anslutna till Jamtkrafts el- respektive fjarrvirmenit. Jimtkraft har
under programsamradet bedomt att det inte finns behov av kompletteringar med
anldggningar for el eller fjarrvarme.

Avifall

Sophus for hushallsavfall finns i anslutning till parkeringsytorna. Renhallningen i
Ostersund har bedomt att den okade mingden hushéllsavfall kan omhiindertas
genom titare tomning. Nagon utbyggnad / komplettering av sophus bedoms inte
nodvindig.
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Administrativa fragor

En forutsittning for ett bra resultat vid ett genomforande av planen ir att
pabyggnaderna, tekniska anldggningar, fasadisolering, fonsterbyten etcetera
anpassas till befintlig bebyggelse och utfors pa ett varsamt sitt.

e Av hdansyn till omrddets arkitektoniska kvaliteter behdalls bygglovplikten i
ofordndrad omfattning avseende byggnader, anldggningar etcetera.

e Av hdansyn till omrddets karaktdr utokas bygglovplikten avseende
skyddsbestimmelse for tridfdllning

GENOMFORANDE
Tidplan

Detaljplanen handldggs med normalt planforfarande. Samrad kring detaljplanen
har genomforts under tiden 20 april — 14 maj 2012. Efter samradet har inkomna
synpunkter sammanstéllts i en samradsredogorelse — del 2 (bifogas). Miljo- och
samhillsndmnden beslutade direfter pa sammantridet den 30 maj 2012 att
detaljplanen ska stéllas ut. Utstéllning pagar under tiden 17 december 2012 —
21 januari 2013. Planforslaget kan dérefter tas upp for antagande i

miljo- och samhillsndmnden tidigast i februari 2013.

Genomforandetid
Genomforandetiden dr fem ar fran den dag planen vunnit laga kraft.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Fastighetsigaren, Ostersundshem AB ansvarar for atgirder inom den kvartersmark
som omfattas av Doktorn 5 och Forvaltaren 2.

Ostersunds kommun ansvarar for den allméinna platsmarken inom planomradet.
Teknisk forvaltning / Vatten Ostersund dr huvudman fér allmiinna vatten- och
avloppsledningar, dagvattenledningar samt anordnar behov av brandposter i
samrad med Norra Jimtlands Rdaddningstjanstforbund.

Jamtkraft AB ansvarar for el- och fjirrviarmeledningar.

Fastighetsrattsliga fragor

En gemensamhetsanldggning kan bildas for det gemensamma parkeringsdécket for
Doktorn 5 och Forvaltaren 2.

Tekniska fragor

Radonmitning ska utforas i tidigt skede, innan projektering av pabyggnader,
fasadisolering, ventilationsanldggningar etcetera.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen har uppritts med utgangspunkt fran illustrationer upprittade av
Sweco Arkitekter, Ostersund. Ostersundshem har genom UIf Hzggrot bidragit med
planeringsunderlag. Johan Persson, Samhillsbyggnad, Miljo och Hélsa, har
medverkat i de avsnitt som behandlar trafikbuller.

REVIDERING

Delar av hornet pa kvartersmarken mot korsningen Fiarjemansgatan / Bergsgatan
overfors till gatumark.

Ostersund den 19 mars 2013

Siv Reuterswird Carina Andersson
Stadsarkitekt Planingenjor
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