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Information om planprocessen och detaljplanen

Detaljplaneldaggning sker genom en lagstyrd process dir allménheten,
myndigheter samt organisationer ges mdjlighet till insyn och paverkan.
Planprocessen syftar till att viiga allmdnna och enskilda intressen mot
varandra och prova mark- och vattenomradens ldmplighet for avsett
dndamaél. Framtagandet av en detaljplan foljer en process med ett
remissforfarande under samrad och granskning innan detaljplanen kan antas
i miljo- och samhéllsndmnden alternativt kommunfullméiktige och direfter
vinna laga kraft.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan ar ett juridiskt bindande dokument dér kommunen reglerar hur
mark- och vattenomraden far anvéndas och hur omréadet far bebyggas. I
detaljplanen redovisas grinser for allménna platser, kvartersmark och
vattenomraden.

Sa hér laser du detaljplanen
Detaljplanen bestar av en plankarta med olika planbestdmmelser. Till

plankartan hor dven en planbeskrivning (det hdr dokumentet) som forklarar
syftet med och innehéllet i plankartan.
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PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska underldtta forstdelsen av detaljplanen. Det dr en
beskrivning av nuldget, fordndringarna som foreslas samt konsekvenserna
av dessa. Planbeskrivningen ska redovisa planens syften, forutsdttningar och
eventuella avsteg frdn kommunens 6versiktsplan eller planprogram

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

Planbeskrivning (detta dokument)
Plankarta med planbestammelser
[llustrationskarta

Undersdkning om betydande miljépaverkan
Fastighetsforteckning

Grundkarta

Utredningar och analyser:

e Utredning av bullerpaverkan fran jarnvag till planomrade Storsjo
strand, WSP, 2007-09-07

e Geoteknisk utredning, Sweco Civil, 2020-08-14 rev. 2021-10-25

o Miljoteknisk markundersokning, Lektus, 2020-08-21 (Lektus, 2020a)

e Kompletterande miljoteknisk markundersokning, Lektus, 2020-11-
30 (Lektus, 2020b)

e Dagvattenutredning, Arctan, 2022-12-22 rev. 2023-10-12

Samtliga utredningar har bestillts av Ostersunds kommun.

Planforfarande

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

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

Granskning: planforslaget halls tillgdngligt for granskning Det &r sista
tillféllet att pdverka forslaget.

Antagande: miljo- och samhéllsndmnden eller kommunfullmaktige antar
den férdiga detaljplanen.



4 Antagandehandling
Laga kraft: planen vinner laga kraft ungefdr en manad efter antagandet om

den inte overklagas.

har arvinu

v

Samrad Granskning Antagande E Overklagan E Laga kraft

v
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DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att mojliggora att fastigheten Hummern 6 kan
kompletteras med ytterligare bebyggelse, framst for kontorsindamél, men i
viss utstrackning dven for centrumidndamél. Anvindningen ar
huvudsakligen densamma som i nu géllande plan men placering och
omfattning pa byggrétt dndras, tillsammans med bestimmelser for hantering
av dagvatten och ett utokat skydd av kulturmiljovérden pa befintliga
byggnader.

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden och omfattar
kulturhistoriskt vardefulla byggnader. Det 4r angelédget att tillkommande
bebyggelse gestaltas med stor omsorg och att sérskild vikt laggs vid den nya
bebyggelsens samspel med omgivningen. I planen regleras déarfor den
tillkommande bebyggelsens omfattning och utformning pé ett sddant sitt att
den blir lamplig i forhéllande till kulturmiljon i ndromradet och i forhallande
till stadens anblick och siluett. Skyddet for kulturhistoriskt vardefulla
byggnader inom planomradet preciseras och rivningsforbud infors.

Planomradet ligger nira jarnvagen dér transporter av farligt gods sker och
inom omrédet finns férorenad mark. Planen reglerar darfor skyddséatgarder
mot olyckor pa jarnvéigen, samt att fororeningarna inom omradet ska vara
avhjdlpta innan startbesked far ges for ny byggnation. Avgriansningen av
planomrédet tar hénsyn till behovet av en héllbar dagvattenhantering.

Planen handldggs med PBL 2010:900. Planarbetet dr paborjat genom
planavtal den 10 juni 2020.

Plandata

Ldge och areal

Planomradet omfattar del av fastigheten Hummern 6, i stadsdel Sdder, strax
sydost om centralstationen. For att sékerstilla forutsédttningar for en hallbar
dagvattenhantering omfattar planomrédet dven en mindre del av
gatufastigheten Soder 1:1, ndmligen forldngningen av Verkstadsbacken ner
mot jarnvagen, sydost om Hummern 6. Sammanlagt omfattar planomradet
cirka 9000 kvadratmeter.
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Planomréde
Markdgoférhallanden

Hummern 6 dgs av Persson Invest. Gatufastigheten Soder 1:1 4gs av
Ostersunds kommun.

Kommunala beslut

Den flik av fastigheten som strécker sig upp mot korsningen mellan
Ringvigen och Bangardsgatan dr inte med i planomradet. Detta eftersom det
pagér ett annat planarbete for fastigheterna Ridkan 1 och Iden 5 (Dnr MSN
00038-2020, Dnr ByggR P 2020-8). Det planarbetet har en annan tidplan
och situationen vid korsningen kan paverkas av de utredningar om den
framtida kollektivtrafiken som regionen och kommunen arbetar med. For att
inte lasa upp marken med genomforandetid i ett lage dér det inte gar att
avgora den basta markanviandningen pa sikt tas omradet inte med i den hér
detaljplanen. Det innebér att nu géllande plan, 350, Detaljplan for kv.



Hummern m fl inom stadsdelen Séder, fortsétter gélla inom den delen av
fastigheten tills vidare.

Sdrskilda fragor fér bygglovet

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

Ny bebyggelse — gestaltning, sidan 11
Parkering, sidan 22

Fororenad mark, sidan 26

Farligt gods, sidan 31

Dagvatten, sidan 33

Antagandehandling
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PLANFORSLAG, FORANDRINGAR OCH
KONSEKVENSER

Planbestammelser med motivering

Planbestammelse | Motivering

K Den huvudsakliga anvindningen r Kontor.

C Centrum medges i en begransad utstrackning for nya
byggnader for att mojliggdra en variation av verksamheter i
omradet.

H Bestdmmelsen star kvar pa befintliga byggnader for att inte

begrénsa nuvarande anvandning.

Z Anvindningen Verksamheter anvinds pé befintliga byggnader
for att ersétta den dldre bestimmelsen Ji (sméindustri) som
fanns i tidigare detaljplan. Endast verksamheter med
begridnsad omgivningspaverkan medges.

hise Byggnadshdjder regleras genom hogsta nockhojd. Tillatna
hojder har satts med hénsyn till att begransa paverkan av
utblickar mot Storsjén samt med Ostersunds stadsbild i

atanke.

e1 Centrum begrénsas med en hogsta tillatna bruttoarea for att
sakerstilla att Kontor blir den huvudsakliga anvéindningen for
nya byggnader.

r Rivningsforbud tillimpas for att bevara tva befintliga

byggnader som pekas ut som sarskilt viardefulla, klass A i
kommunens kulturmiljéprogram.

g1 Skyddsbestammelsen for kulturmiljo syftar till att skydda
sérskilt vardefull bebyggelse vid underhall och eventuella
dndringar eller renovering.

k1 Varsamhetsbestimmelsen for kulturmiljo syftar till att skydda
sérskilt vardefull bebyggelse vid underhall och eventuella
dndringar eller renovering.

n For att klara riktviarden for hantering av dagvatten inom
planomrédet krivs genomsldppliga ytor med véxtlighet
(vaxtbdddar) som kan fordrdja dagvatten pa kvartersmark.
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f1, f2 Bestdmmelserna syftar till att styra utformningen sa att den
nya bebyggelsen ges en vil avvigd utformning och anpassas
till bade den omgivande bebyggelsen och till stadens anblick
och siluett.

b1 Bestdmmelsen tillimpas med anledning av planomradets
nérhet till spdromrade som trafikeras med farligt gods. Genom
att ha friskluftsintaget pa icke-exponerad sida och mdjlighet
att stdnga av ventilationen kan effekterna fran gaser och rok
vid eventuella olyckor pé sparomradet begrinsas.

b, P& grund av en hog andel hirdgjorda markytor kridvs dven
vegetationsklatt tak for att klara hanteringen av dagvatten.

bs Bestdmmelsen syftar till att minska andelen hardgjord yta i ett
omrade som utgdr en lagpunkt med risk for paverkan vid
skyfall.

o Bestdmmelsen syftar till att behalla en relativt lag takvinkel

for att byggnaden ska passa till angrinsande bebyggelse.

a Bestammelsen villkorar att marken behover saneras
atminstone till nivén for mindre kénslig markanvéndning
innan den kan bebyggas.

Ui Markreservat behalls for att skydda allmidnnyttiga
underjordiska ledningar.

Yta forsedd med | Marken ska ha en lutning for att dagvatten ska kunna rinna

en pil undan mot Verkstadsbacken och omhéndertas. Pilen pekar
uppat.

Med prickar Bestdmmelsen syftar till att skydda markreservat for

forsedd yta underjordiska ledningar samt att sékerstélla parkeringsytor,

infart, ljusinslapp och utemiljéer. Detta genom att begrinsa
mdjligheten att uppfora byggnadsverk. Skarmtak, lastbrygga,
trappa/ramp tillats eftersom detta krdvs for befintliga
verksamheter och redan finns pa platsen.
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Beskrivning av detaljplanen

Befintlig bebyggelse

Bebyggelsen inom planomrédet bestar av dldre industri- och kontorslokaler
samt nyare till- och pabyggnader. Skalan pé byggnaderna gér fran en vaning
plus suterrdng, upp till fem véningar plus suterrdng. Tegel- och putsfasader
med dldre industriell karaktdr dominerar, med inslag av modernare tegel-,
stél- och glasarkitektur.

Lokalerna rymmer frimst kontorsyta och en del littare industriell
tillverkning. Den gamla industrihallen rymmer idag en bowlinghall med
tillhorande restaurang. I norra delen av planomradet finns Fortums (tidigare
Bilbolagets) kontorshus samt Swecos kontorhus.

Det finns dven ett miljohus med en liten tillbyggnad for bergvéirmecentral.
Milj6huset avses rivas for att flytta in funktionen i den nya bebyggelsen.
Bergvirmecentralen ska ddremot sté kvar pa befintlig placering men avses
fa ny fasad, anpassad efter den nya bebyggelsen.

Ny bebyggelse

Bakgrunden till den nya detaljplanen dr en 6nskan tillféra ny bebyggelse
ovanpa befintliga parkeringar samt pa marken som Kulturarvet tidigare stod
pa. Detaljplanen medger en ny byggnad med en hogsta nockhdjd péa 327
meter dver nollplan samt en anslutande byggnad med hogsta nockhdjd pa
314,3 meter 6ver nollplan. Fér de nya byggnaderna medger detaljplanen
kontor och centrum for att ge viss flexibilitet. Centrum dr begransad till en
hogsta total bruttoarea pa 1000 kvm for att sdkerstélla att kontor blir den
huvudsakliga markanvéndningen.

Den nya bebyggelsen ersitter den rivna byggnaden Kulturarvet och byggs
till viss del 6ver befintliga markparkeringar. Avsikten &r att det lagre
byggnadspartiet star ovanfor markparkeringarna, som blir genomsiktligt och
fortsatt kommer kunna brukas for parkering.

Fastighetens nérhet till Storsjon innebdr att nya byggnader blir tydligt
synliga fran Froson. Planbestimmelser som reglerar hdjd och utformning
har darfor anvénts for att nya byggnader ska bidra pa lampligt vis till
Ostersunds stadsbild, genom att forhélla sig till den skala som finns i
stadsdelen och anknyta till lokala kulturhistoriska och konstnérliga vérden.

Detaljplanen medfor viss paverkan pa utsikten mot Storsjon sett fran bland
annat Bangardsgatan och Ringvigen. Nya byggnadshdjder har anpassats for
att begrénsa paverkan, tillsammans med planbestimmelse f; som reglerar att
den Oversta vaningen ska vara indragen. Nockhdjden pé det lagre
byggnadspartiet overstiger ej bowlinghallen i forhallande till nollplanet och
kommer dérfor inte medfora ndgon betydande paverkan pé utsikten.
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Placering, utformning och gestaltning

Malsittningen &r att byggnaden skall ges ett intressant och expressivt
uttryck med en hog arkitektonisk kvalitet. Byggnadens uppglasade fasader
och indragna toppvéning skapar ett ldttare intryck och den vertikala
detaljeringen mellan vaningsplanen ger byggnaden resning. Artikuleringen
och materialiteten hos fasaderna &r viktiga for det arkitektoniska uttrycket.

Inspirationsbilder som visar exempel pd vertikal detaljering. Bildkdlla: till vinster
GWJ Architekten AG och till hoger Estudio ARQTIPO.

In&ﬁirationsbild som visar exempel pd vertikal detaljering.(
Bildkidlla: Sweco.

Takmaterial skall inte vara reflekterande och del av tak skall vara tackt av
vixtlighet t ex sedumtak. Byggnaden skall ges en karaktérsfull utformning
utifrdn en samtida arkitektur med tydlig vertikal detaljering av fasaden.
Vertikal detaljering kan forstirkas genom t ex detaljer i fasaden,
fonstersittning eller annat.
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I ndromrédet finns ett gestaltningsmassigt véldigt varierande uttryck med
manga olika materialval i fasader och takbeklddnader att inspireras av.
Utgangspunkt bor vara goda exempel med en anvidndning av material sdsom
tré, tegel, sten och puts med en harmonisk fargséttning.

Bottenvaningen av den nya byggnaden skall innehalla bland annat entré med
trapphus och hiss, men ocksa bidra till en inbjudande gatumiljé och
upplevelse for forbipasserande. Den del av bottenvaningen som nyttjas for
parkering, cykelparkering och avfallshantering under tak skall utforas pé ett
sétt som upplevs som upplyst och sdkert nir det &r morkt men med
bibehallen god funktion.

: —"ﬁ%ﬁ#-
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Inspirationsbild som visar ett exempel pd en oppen garageldosning. Bildkdlla: EVA
Architects.
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Att skapa en kénsla av stadsmiljé med god belysning och inslag av
vixtlighet med bibehéllna funktioner &r méalséttningen fér utomhusmiljon.
Foljande skisser illustrerar hur utformningen kan se ut enligt detaljplanen.
Skisserna visar enbart ett forslag pa hur bebyggelsen kan utformas.

Vy fran Bangdrdsgatan med bowlinghallen till héger och godsmagasinet till
vdnster. lllustration fran Sweco.

Hllustration som visar mojlig utformning av byggnaden i sin helhet. Illustration frdn
Sweco.
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[llustration fran Sweco.

Vy fran kvarteret Iden, vaning 3. Fotomontage: Sweco.
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Vy fran kvareret Iden, vaning 1. Fotomontage: Sweco.

Vy fran Froso strand. Fotomontage: Sweco.
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Kulturmiljé
Kulturhistoriskt vérdefulla byggnader och miljéer

Inom fastigheten Hummern 6 finns tvd byggnader med sarskilt hogt
kulturhistoriskt virde, ndmligen Fortums kontorshus (tidigare Bilbolaget)
vid Ringvégen och den gamla verkstadshallen dir det idag &r bland annat
bowlinghall. Bada byggnaderna har skydd i nu gillande detaljplan och finns
med i den andra etappen av kommunens kulturmiljéprogram. Omradet
omfattas Aven av riksintresset kulturmiljévard for Ostersund stad.
Detaljplanen innebér att skyddet for byggnaderna stéirks och preciseras. En
preciserad varsamhetsbestdmmelse infors for Bowlinghallen och
motsvarande skyddsbestimmelse infors for Fortumhuset. Rivningsforbud
infors for bdda byggnaderna.

Ovriga byggnader inom fastigheten har inte bedomts ha hogt kulturhistoriskt
virde. Den gamla bilhallen 4r idag pdbyggd med en extra vaning och har i
tidigare inventeringar inte beddmts ha hdgt kulturhistoriskt vérde eller stor
betydelse for stadsbilden.

Kontor (Fortumhuset)

Byggnaden ar frdn 1951 och ritades av arkitekt Bo Boustedt. Den har ett
tidstypiskt funktionalistiskt uttryck samt hog kvalitet med genomgaende
vilutformade detaljer. Byggnaden ér vilbevarad med manga originaldetaljer
kvar och beréttar om omréadets utveckling under mitten av 1900-talet. De
virden byggnaden har ér arkitektoniska, miljoskapande, samhéllshistoriska,
samt ett traditionsvarde. Sammanfattningsvis bedoms byggnaden ha ett hogt
kulturhistoriskt vérde.

Detaljplanen innebér att byggnaden forses med rivningsférbud
(planbestimmelse r) och skyddsbestimmelse (q). Bestimmelserna anger hur
byggnaden ska underhallas for att bevara det kulturhistoriska vérdet och vad
som sérskilt ska beaktas vid eventuell dndring eller renovering av
byggnadens exterior.

Gamla fabriksbyggnaden/verkstaden

Byggnaden som uppfordes under 1920-talet dr vél bevarad med manga
originaldetaljer kvar. Byggnaden beréttar om omradets utveckling vid
jarnvégen i borjan av 1900-talet. Byggnaden har ett arkitektoniskt,
arkitekturhistoriskt, byggnadsteknikhistoriskt, miljoskapande och
samhillshistoriskt virde. Sammanfattningsvis beddms byggnaden ha ett
hogt kulturhistoriskt vérde.

Detaljplanen innebér att byggnaden forses med rivningsférbud
(planbestdmmelse r) och varsamhetsbestimmelser (k). Bestimmelse k anger
hur byggnaden ska underhallas for att bevara det kulturhistoriska véirdet och
vad som sérskilt ska beaktas vid eventuell dndring eller renovering av
byggnadens exterior.
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Sdrskilt virdefulla byéénader —Klass A.  Kontor (Fortumhuset).

Gamla fabriksbyggnaden/verkstaden (idag bland annat bowlinghall).

Mark och vegetation
Utemiljé och rekreation

Planomradet utgors huvudsakligen av kvartersmark som till storsta delen
bestar av hardgjorda ytor i form av parkeringsytor och byggnader. Enstaka
trad- och buskplanteringar finns utspridda i omradet. I mitten av
planomrédet finns ett rorelsestrék i nord-sydlig riktning mellan
bowlinghallen och Swecohuset.

Detaljplanen medfor en 6kning av gronyta inom planomradet for att kunna

uppné acceptabel hantering av dagvatten genom férdrojning. Véixtbdddarna
bor utformas med fokus pé dagvattenhantering, trygghet, ekosystemtjénster
samt fOr att skapa en utemiljo med hogre upplevelsevérden.

Genom att kombinera trdd, buskar och perenner i vixtbdddarna kan hogre
upplevelsevirden skapas samtidigt som véxtbédddarna far en 6kad kapacitet
for fordrojning av dagvatten.

For att bidra till att skapa en trygg milj6 pé parkeringsytan under den nya
byggnaden bor trdd vara uppstammade och eventuella buskage tillrackligt
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l&ga for att behalla god genomsiktbarhet. Viaxtbdddar med tridd ska inte
placeras pa markreservatet for underjordiska ledningar (bestimmelse u)
eftersom rotter riskerar att skada ledningarna.

Med uppstammade trdd och laga buskar behdlls god genomsiktlighet for 6kad
trygghet.

Vixtbaddar 1dngs den nya byggnadens fasad bryter upp den breda
hardgjorda ytan, vilket uppmanar till 14gre hastigheter fér motortrafik och
bidrar till att skapa en mer ménsklig skala till fordel for fotgéingare och
cyklister.

I niromradet finns parkerna Osteriingsparken och Torgbrinken med ytor for
rekreation, spontana moten, idrott och lek. I ndromradet finns i dagsliget ett
storre gym. Med hjélp av kollektivtrafik finns dven mojligheten att enkelt ta
sig till stora idrottsanldggningar och naturomraden.

Inom planomradet finns flera 6ppna ytor, varav merparten inom
kvartersmark, dir det finns mojlighet att ordna sittplatser eller liknande som
frimjar spontana och planerade méten mellan ménniskor.

Ekosystemtjénster

Inom planomradet &r ytan idag till stor del hardgjord. Langs fastighetens
sydvéstra gréns, ner mot jarnvigen, finns mindre grésytor (knappt 300 kvm)
med nagra trdd. Ytorna berors inte av forslaget till ny bebyggelse. Vid
infarten fran Ringvagen och pa nagra platser pa garden finns smé gronytor
med grés, buskage och enstaka triad. Dessa paverkas inte heller av
detaljplanen.
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Aven om grénytorna ir relativt smé erbjuder de idag (i begrinsad
omfattning) ekosystemtjinsterna:

Syresittning av luft

Temperaturutjimning

Vindskydd och skugga

Vatten- och luftrening

Dagvattenfordrojning

Estetiska och kulturella virden (rumsskapande gronska i staden,

titortsnédra gronytor)

e Stddjer biologisk mangfald genom att tillhandahalla livsmiljoer for
djur och véxter

e Aren del av vatten- och niringscykeln och bidrar till bildandet av

jord

Detaljplanen bedoms inte medfora ndgon negativ effekt pa befintliga
ekosystemtjinster. Nya gronytor pa mark samt pa tak medfor en
forstarkning av befintliga ekosystemtjénster, varfor genomforandet av
detaljplanen kommer fa en positiv effekt.

Service

Néromradet dr vél forsorjt med offentlig och kommersiell service. Ett
genomforande av detaljplanen kan ge utrymme for ett café eller liknande i
markplan, vilket skulle innebira ett tillskott av service for stadsdel Soder,
som idag dr under omvandling fran industri och verksamhetsomréde till ett
blandat omrdde med ett betydande inslag av bostdder. Detaljplanen innebér
ocksa ett 6kat underlag for service i omradet, da nya arbetsplatser skapas.

Trygghet

Detaljplanen bedoms kunna bidra till 6kad upplevd trygghet i omradet,
eftersom den ménskliga nidrvaron okar och stréket mellan bowlinghallen och
den planerade bebyggelsen blir mer 6verblickat frén omgivande bebyggelse.
Det giller dock framst dagtid, da ingen kvéllsoppen verksamhet planeras i
nuldget. Samtidigt kan parkeringsytor, sérskilt under tak, bilda
insynsskyddade prang eller morka vrar som upplevas som otrygga. God
belysning ska efterstrivas, bade under den 6verkragande delen av
byggnaden och mot rorelsestraket mellan bowlinghallen och den planerade
bebyggelsen. Belysning bor riktas mot morka omraden som kan upplevas
otrygga och bor inte blénda fotgdngare ldngs rorelsestraket. Mark-
planeringen bdr ta hdnsyn till trygghetsaspekter som dverblickbarhet och
orienterbarhet, detta bor dven beaktas vid véxtval och skotselplan for
gronska.

Tillgéinglighet

Tillginglighet &r en grundldggande forutsittning for mianniskors delaktighet
i samhéllet. En otillgénglig omgivning inskrénker rorligheten och
valfriheten, med negativ paverkan pé hélsan som f6ljd. Detaljplanen beddms
skapa forutséttningar for en byggd miljo som ér tillgénglig och anvéndbar
for alla.
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Marken inom planomrédet sluttar fran ost till vist med en hojdskillnad pa
ungefér tvd meter mellan bowlinghallens nedre fasad och stddmuren ldngst
ned mot jarnvégen, dver en stricka pa ca 43 meter, vilket ger en lutning
understigande 1:20. Det finns dérfor 1 utgéngsliget inget behov av utvindiga
ramper eller trappor i anslutning till den tillkommande bebyggelsen. Vid
detaljprojektering ska lutningar och nivéskillnader studeras vidare, sirskilt i
anslutning till entréer. Hansyn till orienterbarhet bor ocksa tas i
projekteringsskedet, genom att exempelvis gangstrak forses med jamn och
blandfri belysning.

Gator och Trafik

Planomradet ligger centralt med god tillgang till kollektivtrafik och gena
gang- och cykelvigar. Planomradet bedoms darfor ha goda forutséttningar
for miljoanpassade transporter och detaljplanen kan bidra till en forandrad
fardmedelsfordelning i linje med kommunens klimatprogram. Fler
ménniskor kommer diremot rora sig i omradet till fots eller med cykel och
forslaget innebir ett 6kat behov av kollektivtrafikforsoérjning. Inom omrédet
planeras for mobilitetsatgérder for att ytterligare frimja alternativa
transportsitt, vilket kan bidra till mélet om en fossilbranslefri och
energieffektiv kommun ar 2030.

Gatundt

Planomradet grénsar till Ringvéigen, Bangardsgatan och Storsjostraket
(forlangningen av Verkstadsbacken ned mot jarnvidgen). Ringvigen och
Bangardsgatan dr bada viktiga och vilanvénda gator for bilar och
kollektivtrafik och har kommunalt huvudmannaskap. Storsjostraket &r idag
kvartersmark och har enskilt huvudmannaskap, &ven om marken dgs av
kommunen, men foreslas i detaljplanen bli allmén platsmark gata. Ingen
fysisk forandring planeras inom ramen for genomforandet av detaljplanen.

Centralt genom planomradet, mellan bowlinghallen och det foreslagna nya
kontorshuset, gar en kvartersgata som anvénds for angoring till byggnaderna
inom fastighetens nedre del. Kvartersgatan paverkas inte av detaljplanen.

Gdng- och cykeltrafik

Langs Bangérdsgatan finns en gang- och cykelvég, som fortsitter genom
Osteréingsparken in mot centrala Ostersund, p4 andra sidan Ringvigen. Den
passerar delvis 6ver fastigheten Hummern 6, strax utanfor nu aktuellt
planomréde. Over den privatigda fastigheten #r tillgang till marken sikrad
genom en planbestdmmelse i gillande detaljplan om att marken ska hallas
tillgéinglig for allmén ging- och cykeltrafik. Aven dvre delen av
Verkstadsbacken ar gdng- och cykelvig, som overgar i blandtrafik dver
fastigheten Rékan 1, ner mot Bangérdsgatan och vidare ner mot jarnvagen.

Kvartersgatan nedanfor bowlinghallen é&r ett relativt vdlanvént strak, d&ven
for personer som inte har drenden i kvarteret. Straket halls fritt fran
bebyggelse i detaljplanen, men det bedoms inte nddvandigt att med
planbestdmmelser sékra tillgénglighet for allman géngtrafik, da det finns ett
allmént gdng- och cykelstrdk nordost om planomrédet.
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Gang- och cykelstraket frdn Bangardsgatan in mot centrum é&r delvis
otydligt och ménga genar 6ver Ringvéigen en bit ovanfor det overgangsstille
som finns. Detta ligger dock utanfor planomradet och det finns i dagsliget
inget behov av fordndringar inom ramen for detaljplanens genomforande.

Kollektivtrafik

Kollektivtrafikforsorjningen dr mycket god i ndromradet. Narmaste
busshallplats finns ca 60 meter soder om planomradet, langs Bangardsgatan.
Hallplatsen ar relativt nybyggd, med véntkur, bra tillgdnglighet och hog
allmén standard. Det finns ocksa héllplatser langs Ringvagen, en ca 70
meter ster om planomradet. Ostersunds centralstation ligger 150 meter fran
planomradet.

Parkering, varumottag och utfarter

Fastigheten Hummern 6 har befintliga utfarter mot Ringvidgen och mot
Storsjostraket (forlingningen av Verkstadsbacken ned mot jairnvégen). Ett
genomforande av detaljplanen innebér att bada dessa utfarter fortsatt kan
anvéndas fOr trafik till och fran fastigheten. Det innebdr att det finns goda
forutsattningar att ordna angoring, varumottagning och sophdmtning utan att
fordon behover backa eller vinda.

Bilparkering

Planomradet ligger relativt centralt och ska beddmas utifran parkeringstalen
for zon 2 1 kommunens parkeringspolicy. Parkeringsbehovet skiljer sig
mellan olika verksamheter och r for zon 2 (inkl. besdksparkeringar):

e Kontor: 8 bilplatser per 1000 m* BTA
e Handel: 15 bilplatser per 1000 m*> BTA
e Industri/verksamheter: 7 bilplatser per 1000 m?> BTA

Idag finns en 6verkapacitet nér det géller bilparkering for fastighetens behov
i forhallande till parkeringstalen i kommunens parkeringspolicy. Inom
fastigheten finns 83 parkeringsplatser (varav 6 tillginglighetsanpassade) och
utover det finns ett servitut som ger fastigheten rétt till ca 50
parkeringsplatser inom Iden 5. Servitutet var nddvandigt vid genomférandet
av tidigare detaljplan, som omfattade bada fastigheterna, for att klara de
parkeringstal som var styrande vid den tiden.
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Réd cirkel visar parkeringarna pa fastigheten Iden 5 som nyttjas av hyresgdster pd
Hummern 6.

Det sammantagna parkeringsbehovet for den befintliga och den
tillkommande bebyggelsen inom planomradet ar 92 platser. Som grund for
berdkningarna ligger att befintliga ytor fordelar sig enligt tabellen nedan,
vilket ger ett tillkommande parkeringsbehov pa 30 platser for den nya

bebyggelsen.

Handel 1217 m* BTA

Kontor 4113 m?> BTA

Verksamheter 1 445 m?> BTA

Total befintlig yta 6 975 m> BTA 61,3 platser
Nya ytor 3740 m2 BTA 29,9 platser
Totalt behov (ny och befintlig bebyggelse) 91,4 platser

Av samtliga bilplatser ska tre procent, dock minst en plats, vara utformade
och placerade sé att de ar ldmpliga for personer med nedsatt rorelseforméga.
Bilplatsen ska vara minst fem meter bred (alternativt att det finns utrymme
pa sidan) och markeras med att den ar avsedd for rorelsehindrade. Lutningen
pa forflyttningsvéigen mellan bilplatsen och entrén bor inte 6verstiga 1:50
(tvé procent). Tillgédngliga parkeringsplatser beddms kunna ordnas inom 25
meter fran entréer inom omradet.

Parkeringspolicyns parkeringstal ar flexibla, vilket innebér att byggherren
kan minska sina kostnader for bilparkering genom att satsa pa hallbara
transportlosningar. Kommunen erbjuder genom avtalsskrivning reduktion av
bilparkeringstalen utifran de atgirder som fastighetsdgaren/byggherren
véljer att genomfora. Kommunen vill pé sé sétt 6ppna upp for olika kreativa
16sningar for att minska bilanvindningen. Byggherren avser nyttja
mobilitetsatgérder vid ett genomforande och dirfér kommer parkeringstalet
for bilar reduceras. Atgirder som har foreslagits 4r bland annat:



24 Antagandehandling

Cykelparkeringar med skérmtak och eluttag for laddning av elcyklar.
Utrustning for cykelreparation vid cykelparkeringar.

Skérmar som visar avgéngar for kollektivtrafik.

Skyltning inom kvarteret mot nédrmsta hallplats.

Foreslagen 16sning av parkeringar vid ett genomforande skulle medfora
totalt 84 bilparkeringar inom fastigheten Hummern 6, varav 6
tillgénglighetsanpassade parkeringsplatser. En stor andel av parkeringen
avses placeras i ett Oppet parkeringsgarage i markplan vid den nya
byggnaden. I bygglovsskedet ska en bedomning goras av lampliga
mobilitetsatgirder for att uppna en reduktion av parkeringstalet.
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Féreslagen losning av parkeringar vid ett genomférande.
Tillgdnglighetsanpassade platser dr markerade som HKP och vanliga platser P.

Cykelparkering

Idag finns 18 cykelparkeringsplatser utomhus och 6 platser inomhus pa
fastigheten. I samband med ett genomforande av detaljplanen planeras ingen
ombyggnation eller fordndring av anvdndningen i befintlig bebyggelse.
Eftersom foreslagen ny byggnad inte paverkar befintliga cykelparkeringar
och inte heller paverkar mdjligheten att 6ka antalet cykelparkeringar for
befintliga verksamheter presenteras nedan endast hur de cykelparkeringar
som behovs till den nya byggnaden kan 16sas, vilket kommer att hanteras i
samband med bygglov for den nya byggnaden. [ samband med bygglov {for
eventuella framtida fordndringar av befintliga byggnader kommer krav pé
cykelparkering for dessa att hanteras.

Parkeringstalen for cyklar i kommunens parkeringspolicy skiljer sig mellan
olika verksamheter och dr for zon 2 (inkl. besdksparkering):

e Kontor: 25 cykelplatser per 1000 m?> BTA



25 Antagandehandling

Den nya bebyggelsen medfor ett behov for 94 nya cykelparkeringar. I den
foreslagna parkeringslosningen placeras cykelparkeringar pa flera platser
inom fastigheten, i huvudsak utomhus.

Cykelparkeringar utomhus bor enligt parkeringspolicyn vara viderskyddade
och gratis. Det &r viktigt att cykelparkeringarna estetiskt passar in i
stadsmiljon. Parkeringarna ska ocksa upplevas som trygga och sikra, vilket
innebdr att det dels finns mdjlighet att lasa fast cykelns ram, bade ute och
inne, dels att det finns belysning och naturlig dvervakning med god insyn
fran omgivningen. Cykelparkeringar kan med fordel placeras i nérhet till
entréer.

I den méan forbattrade cykelfaciliteter ska laggas till grund for reduktion av
bilparkeringstalen ska de &tminstone innefatta fast installerad
tryckluftspump, ladduttag for elcykel och automatisk dérroppnare. Det ska
dven finnas tillgang till omkladningsrum med dusch pa arbetsplatsen.

Hdlsa och Sdkerhet

Geotekniska férhdllanden

Den storsta delen av det omrade som ska bebyggas ticks av ca 0,7-2,5
meter djup fyllning. Fyllnadsmaterialet bestar generellt av sand och grus,
med inslag av organiskt material (torv- och mulljordar), rester av
skifferberg, samt finare jordfraktioner som silt och lera. Naturligt lagrade
jordar inom omradet domineras av lermorén som innehéller fraktioner av
silt, sand och grus. Morédnen har lag-medelhdg relativ fasthet ner till ca 3
meter under befintlig markyta. Pa storre djup har moranen hog—mycket
relativ fasthet. Bedomd bergdveryta varierar inom omradet mellan 5,35—
6,40 meter under befintlig markyta.

Forekommande mordn med medelhdg till mycket hog relativ fasthet ar
barkraftig och lampar sig vil for planerad bebyggelse. Materialparametrar
och dimensionerande grundtryck ska dock tas fram i projekteringsskedet for
att undvika risk for skadliga séttningar. Det bedoms inte foreligga risk for
ras eller skred inom omradet.

Grundldggning av byggnader kan utféras genom till exempel
plintgrundliaggning pé forekommande morédn med medelhog till mycket hog
relativ fasthet. Forekommande fyllningsjordar ska schaktas bort innan
grundldggning paborjas. De naturligt lagrade jordlagren utgdrs i huvudsak
av mycket tjéllyftande jordarter. Grundldggning ska darfor utforas
frostskyddad.

Forekommande berg bestér av lerskiffer som bedoms svélla da det reagerar
med syre. Om grundldggning av byggnader sker ndrmare bergets dveryta dn
0,5 m ska urgravning till bergnivén utforas dérefter ska bergytan isoleras
mot svéllning.

Grundldggning bor utforas radonskyddat. Se vidare under Hdlsa och
sdkerhet, langre fram i beskrivningen.
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Befintliga nirliggande byggnader kan vara grundlagda pa berg (svéllande
lerskiffer). Metod for skydd mot svillning kan vara att berget hélls under
vatten. Befintlig grundvattenniva far dirfor ej sinkas. Om léanshéllning
erfordras vid schakt maste det ske i samrad med geotekniker. Om djupa
schakter planeras, till exempel om underjordiskt garage ska anlidggas, ska
kompletterande undersékningar genomforas for att faststilla nivén pa
bergdverytan. Vidare bor information om nérliggande byggnaders
grundlaggningsmetod sokas for att sdkerstélla att byggnader som eventuellt
ar grundlagda pa skifferberg ej skadas.

Utifran ovanstdende bedomer Samhéllsbyggnad att marken &r 1dmplig for
bebyggelse. Infor bygglov kan det krévas en mer forfinad
grundundersokning for att ndrmare faststdlla vilka byggnadstekniska
16sningar som &r lampliga.

Radonférekomst

Niér nya byggnader ska uppforas méste radon frdn marken beaktas, for att
det inte ska leda till problem inomhus. Byggherren ansvarar for att
byggnader uppfors sé att grinsvérdet for radon inte overskrids. Samtliga
maitvirden fran den geotekniska utredningen visar att marken ska klassas
som ldgradonmark (<10 kBg/m3). Métningar utférdes dock inte i naturligt
lagrad jord utan ytligt i forekommande fyllning. Byggnadssittet ska darfor
anpassas till de platsspecifika forutsittningarna géllande bland annat radon.

Férorenad mark

Inom planomradet finns fororenad mark. Planerad markanvandning bedoms
motsvara Mindre kinslig markanvindning (MKM) enligt Naturvéardsverkets
generella riktvirden for fororenad mark. Det innebér att markkvaliteten
begrénsar val av markanvéndning till exempelvis kontor, vigar eller
industrier. Exponerade grupper antas vara personer som vistas inom
omradet under sin yrkesverksamma tid. Barn och éldre antas vistas tillfalligt
inom omrédet.

Tvé& markmilj6tekniska utredningar har gjorts under planarbetet. Den forsta
utredningen (Lektus, 2020a) visade pé halter 6verskridande MKM avseende
arsenik, barium, koppar, bly, zink, PAH-M samt PAH-H i tva
provtagningspunkter i den véstra delen av omradet. Utredningen gav inte
tillrackligt med underlag for att tydligt avgriansa och riskbedoma
fororeningarna och rekommenderade darfér kompletterande utredning med
syfte att avgrénsa de patraffade fororeningarna, fordjupa riskbedomningen
och klarlagga atgérdsbehovet.
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Provtagningspunkter ddr fororeningshalter over MKM hittades vid den forsta
undersokningen. (Lektus, 2020a).

Den kompletterande undersokningen (Lektus, 2020b), dir dven resultat fran
den tidigare undersdkningen (Lektus, 2020a) inkluderades, visar att kraftigt
forhojda halter 6verskridande MKM (mindre kdnslig markanvéndning) och
FA (farligt avfall) forekommer i fyllnadsmassor 0,1 - 2,5 meter under
markytan. Patriffade fororeningar utgdrs av metallerna arsenik, barium,
kobolt, krom, koppar, nickel, bly, vanadin och zink samt de organiska
dgmnena aromater C10-16, aromater C16-C35, PAH-L, PAH-M och PAH-H.
I grundvattnet har arsenik och kobolt pavisats i1 1ag halt samt nickel och bly i
mattlig halt, jamfort med SGU:s beddmningsgrunder.

Det har ocksa utforts kompletterande provtagning pé luften i befintliga
kontorshus pA Hummern 6 (Sweco 2022-07-12). Naftalen detekterades men
i mycket ldga nivaer (ca 20 ganger under referenskoncentrationen i luft).
Inga ytterligare atgérder bedoms krivas med anledning av detta.
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Provtagningspunkter ddr fororeningshalter over FA (roda cirklar) respektive
MKM (gula cirklar) har padtrdffats. De provtagningspunkter som saknar
fargmarkering underskrider MKM. (Lektus, 2020b).
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Riskbeddmning fororeningar

Riskbeddmningen &r baserad pa Naturvardsverkets generella riktvérden for
mindre kanslig markanvindning (MKM). Dessa riktvirden tar hansyn till
olika scenarion for exponering av ménniskor, paverkan pa markmiljoé samt
spridning till yt- och grundvatten.

Skyddsobjekt

Mainniskor som kan komma att exponeras for fororeningar &r
yrkesverksamma, tillfdlligt besokande och narboende. Narmsta bostadshus
ar beldget cirka 200 meter dster om undersokningsomradet.

Undersdkningsomradet utgors idag av en asfalterad parkeringsyta och
omges av kontor, affirer och smaindustri. Skyddet for marklevande
organismer bedoms vara begriansat da omrédet redan ar paverkat av tidigare
och nuvarande verksamheter. Aven grundvattnet beddms ha ett begriinsat
skyddsvérde dé inget uttag av grundvatten sker pa eller i ndromradet av
undersokningsomradet (kommunalt vatten finns i omradet). Nédrmaste
ytvatten &r Storsjon.

Spridning

Markytan pd undersokningsomradet bestér av en hardgjord asfalterad
parkeringsyta och dérefter genomsléppliga fyllnadsmassor som underlagras
av tét lerig morén. Fororeningsspridning fran omradet bedoms som liten da
fyllnadsmassorna overlagras av hardgjord asfalterad yta. Den hardgjorda
ytan begrinsar troligen grundvattenbildningen pa omradet och dven
spridningen av fororeningar. Eventuell fororeningsspridning med grund-
vatten frdn omradet beddms vara vister ut baserat pa topografin samt
nérheten till Storsjon. I véstra delen av undersokningsomradet avgrinsas
omradet av en ca 2 meter hog stodmur ner mot grannfastigheten, vilken
troligen forhindrar viss spridning vister ut. Laktestet och analyser av
grundvattnet visar pa att risken med spridning av fororeningar via
grundvatten till Storsjon dr mycket liten.

Risken for fororeningsspridning i nuldget bedoms som liten da
undersokningsomradet bestér av hardgjord asfalterad yta och
grundvattenbildningen bedéms som liten. Markarbeten pa underséknings-
omradet samt hantering av fororenade massor kan leda till 6kad
fororeningsspridning exempelvis vid borttagande av den hirdgjorda ytan
samt vid omroérning av massorna. Detta ska beaktas vid eventuella
markarbeten och byggnation. En anmélan om avhjélpandeétgérd ska l&dmnas
in minst sex veckor innan markarbeten far paborjas. Da omradet ligger inom
primér skyddszon for vattenskyddsomrédet krivs ocksé anmélan om
schaktning samt tillstand for tillfalligt upplag av férorenade massor.

Exponering

Exponering av fororeningar bedoms i nuldget som 1ag pa grund av den
asfalterade ytan. Vid eventuella markarbeten och masshantering pa omradet
finns risk for 6kad fororeningsspridning nir den hardgjorda ytan tas bort och
omrorning i massorna sker. Risk finns dven for 6kad exponering av
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fororeningar genom exempelvis damning och/eller hudkontakt vid
markarbeten/byggnation.

Atgardsbehov

Marken behover saneras dtminstone till nivn for mindre kénslig
markanvandning innan den kan bebyggas. Pé plankartan finns darfor
planbestdmmelsen a; som villkorar att markféroreningarna ska vara
avhjélpta innan startbesked kan ges.

Schaktsanering bedoms vara den mest lampliga atgérden, dé halter
overskridande farligt avfall (FA) uppmatts i fyllnadsmassor pa en stor del av
undersokningsomradet. Fyllnadsmassor bor schaktas bort ner till naturlig
jordlagerfoljd, ca 2,5 m.u.my, och transporteras till godkiand
avfallsanldggning. Direfter provtas schaktbotten och eventuella
schaktviggar for att kontrollera att dtgdrdsmalet (MKM) har uppnaétts. Infor
en sanering av undersdkningsomradet kan det finnas ytterligare behov av
undersokning for att ta fram en béttre klassning av massorna, exempelvis
genom provtagning av provgropar i ett rutnét.

P& grund av den omfattande fororeningsbilden kan det vara rimligt att
tillimpa platsspecifika atgdrdsmal i samband med saneringen, for att minska
den méngd massor som behover koras till mottagare. Platsspecifika
atgérdsmal tas fram baserat pé spridnings- och exponeringsriskerna och
endast de fororenade massor som inte innebdr ndgon risk for manniskors
hélsa eller miljon far 1dmnas kvar. Hantering av platsspecifika atgardsmal
sker lampligen i samband med anmélan om avhjilpandeatgérd.

Risken for spridning av fororeningar hanteras genom forsiktighetsatgarder i
samband med sanering och markarbeten med tillhdrande
provningsprocesser.

Markarbeten inom det fororenade omradet ar att betrakta som
anmaélningspliktig verksamhet enligt forordningen om miljofarlig
verksamhet och hélsoskydd, SFS 1998:899. En anmélan om avhjélpande
atgarder skall goras till aktuell tillsynsmyndighet (kommunens avdelning for
miljo och hélsa) i god tid, minst sex veckor, innan planerad schaktstart.

Dagvattenutredningen foreslér placering av ett fordrojningsmagasin utanfor
det omrade som har ingétt i markmiljoundersokningarna. Alla
schaktningsarbeten utanfoér underskningsomréadet behover foregas av
provtagning. Analysresultaten ska inrapporteras till Miljo och hélsa i god tid
innan schaktningen far pabdrjas.

Lénshallningsvatten

Pa grund av den omfattande fororeningsproblematiken inom omradet
behovs god beredskap avseende omhéndertagande av lanshallningsvatten.
Vattnet ska genomga ett sedimentationssteg, exempelvis i form av
sedimentationscontainrar, och maste provtas innan det far sldppas ut.
Vattnet kan antingen omhéndertas via lokal infiltration, slidppas till recipient
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eller sldppas pa dagvattennitet. Vid lokal infiltration eller utslapp till
recipient ska analysresultaten granskas och godkénnas av Milj6 och hélsa
innan vattnet far sldppas ut. Utslépp till dagvattennétet ska foregas av
granskning och godkinnande av bade den kommunala VA-enheten och
Miljo och hilsa.

Storningar

Buller

Planomradet ligger mellan jarnvidgen, Ringvéigen och Bangérdsgatan och
utsétts dirmed for omgivningsbuller fran flera hall. Inom planomréadet
medges verksamheter dér det endast finns riktlinjer for bullernivder inomhus
enligt BBR (Boverkets byggregler) samt Arbetsmiljoverkets foreskrifter om
buller. Kraven innebér att ljud utifran och fran installationer ska dampas i
den omfattning som den avsedda anvandningen kriver sé att de som vistas i
byggnaden inte besviras av ljudet, samt att byggnaden konstrueras sa att
uppkomst och spridning av storande ljud begrénsas och att oldgenheter for
minniskors hélsa kan undvikas. Boverkets allmédnna rad for uppfyllande av
kraven for lokaler &r att uppna ljudklass C enligt standarden SS 25268
Byggakustik — Ljudklassning av utrymmen i byggnader — Vardlokaler,
undervisningslokaler, dag- och fritidshem, kontor och hotell. Det bor
sakerstillas i samband med tekniskt samrad att fasadkonstruktionen utfors
pa ett sddant sétt att riktvardena for bullernivaer inomhus klaras.
Arbetsmiljoverkets foreskrifter om buller forordar en ekvivalent ljudniva pé
hogst 40 dBA nér det géller kontor utan bullrande kontorsmaskiner. I
samband med utvecklingen av nya bostidder ldngs Storsjo strand, véster om
planomrédet, togs en dversiktlig bullerutredning fram &r 2007 (WSP 2007-
09-07). Utredningen omfattar ocksd Hummern 6 och visar att bullernivderna
frén spértrafiken uppgér till cirka 55 dB ekvivalent niva och 75 dB maximal
nivé i det omrade dér kontorshuset kommer att uppforas. Beddmningen ar
att bullernivaerna inomhus sannolikt kommer att klaras utan sérskilda
atgérder i fasad, men en mer detaljerad utredning kommer att genomforas i
projekteringsskedet i samrad med bygglovshandldggare.

Utdrag frdn
oversiktlig
bullerutredning
Storsjo strand,
ekvivalent
ljudnivda (WSP
2007-09-07)

\ > 55.0dB
\ N > 60.0dB
\ Il > 65048
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I nu géllande detaljplan finns en bestimmelse om att bullernivén alstrad av
verksamheter inom kvarteret inte far 6verstiga ekvivalentnivan 55 dB(A)
vid kvartersgrins. Bestimmelsen behdvs inte i den nya detaljplanen,
eftersom anvéndningen J; — sméindustri/hantverk i géllande plan foreslés
ersittas med Z — verksamheter med begriansad omgivningspaverkan.

Vibrationer

I samband med utvecklingen av bostadsbebyggelse 1angs Storsjo strand
utfordes en vibrationsutredning (Dala vibrationskonsult 2014-05-28) dar
vibrationer fran jirnvagen maéttes pd 20-30 meters avstand (beroende pa
vilket spar som anvéndes) samt pa fyra meters avstdnd. Métresultaten frén
punkten 20-30 meter frén spéren visade som hogst 0,2 mm/s i vigt RMS,
vilket #r langt under Trafikverkets riktvirde pa 0,4 mm/s. Aven for
mitpunkten som endast 1&g fyra meter fran spéret uppmittes mycket laga
maitvirden. Slutsatsen var att de registrerade véirdena 14g under ménniskans
kéanseltroskel och dérfor inte upplevs och inte heller paverkar nirliggande
bebyggelse. Den nu aktuella bebyggelsen ligger mer dn 30 meter fran
jarnvégen och bedoms dirfor inte heller den paverkas av vibrationer fran
jarnvégen.

Farligt gods

Enligt kommunens 6versiktsplan ska en riskutredning goras inom ramen for
detaljplanering om planomradet ligger inom 150 meter frdn rekommenderad
vig eller jarnvag for farligt gods. Riskutredningar framtagna i nyligen
antagna detaljplaner i nirheten (Storsjo strand, Angbryggeriet och Ovre
Bangérden), samt inom ramen for oversiktsplanen Storsjo strand, visar dock
att risknivén kan bli tolerabel, bdde med avseende pa individrisk och
samhiillsrisk. Planerna medger bland annat kontor och bostidder pa ungefar
lika stort avstind frén jirnvigen som nu aktuell detaljplan. Ingen sérskild
utredning har dirfor bedomts nédvéndig, men detaljplanen ar utformad med
hénsyn till den riskbild som finns och med ledning av tidigare utredningar.

De nya byggnaderna ligger som nérmast mer dn 30 meter fran sparmitt och
mer &n tva meter dver sparomradets markniva. Avstandet tillsammans med
héjdskillnaden, samt det faktum att det finns befintlig bebyggelse mellan
planomrédet och jarnvigen, gor att en skyddsmur eller liknande inte bedoms
vara nodvéndig. Detaljplanen innebir att mojlig bebyggelse ndrmast
jarnvégen regleras med planbestdmmelse b1, som anger att friskluftsintag
ska placeras pa icke exponerad sida och att ventilationen ska vara manuellt
avstidngningsbar.

Nedan foljer en kort sammanfattning av ovan ndmnda planer, med avseende
pa hur riskfragorna hanterats:

Storsjo strand, etapp 1 och 2

Anvéndning Bostidder och Centrum. Bebyggelsen placeras minst 25 meter
fran jarnvédgen. En tva meter hog skyddsmur ska uppforas mellan
planomrédet och jarnvagen. Muren ger skydd vid ett eventuellt utslépp av



32 Antagandehandling

kemikalier frdn godsvagnar samt om pdlbrand uppstar pa sparomradet. Det
finns en planbestimmelse om att byggnadernas ventilation ska ga att stéinga
av vid eventuell olycka och att friskluftsintag ska vara véinda bort fran
jarnvégen. Planerna vann laga kraft 2015 respektive 2020.

Angbryggeriet

Anvindning Bostdder, Centrum, Kontor och Industri. Bostdderna dr dock
placerade nagot langre fran jarnvégen. Gjorda riskutredningar visar i fallet
Angbryggeriet att scenariot olycka med utslipp av giftig gas tangerar
gransen for tolerabel risk, medan dvriga risker kopplade till jarnviagen och
farligt gods ar mindre allvarliga. I planen regleras tva riskreducerande
atgérder i forhallande till jarnvagen: friskluftsintag pa icke exponerad sida,
samt att ventilationen ska ga att stinga av manuellt. Utredningen
rekommenderar ocksé att bostdder och hotell inte placeras ndrmare sparmitt
dn 25 meter, vilket planen tillgodoser. Planerna vann laga kraft 2019.

Ovre Bangarden

Anvindning Bostider, Centrum, Handel och Kontor. I fallet Ovre
Bangarden rekommenderas en tva meter hog vall, samt ett avstand om minst
20 meter till ndrmaste fasad for bostadshus. Alternativt 30 meter till
nérmaste fasad om ingen vall uppfors. Planen reglerar plushojd for de
garageldngor som ska byggas lédngs jarnvégen, s att dessa minst motsvarar
den rekommenderade vallen pa 2 meter. Planerna vann laga kraft 2014.

Skyddsrum

I norra delen av planomrédet finns ett befintligt skyddsrum. Skyddsrummet
beddms inte paverkas av detaljplanen.

Rdddningstjéinst

Brandvatten

Brandposter finns precis utanfor planomradets sydostra horn, intill
korsningen Bangérdsgatan/Storsjostréket, samt strax norr om planomradet
vid korsningen Bangérdsgatan/Forlandsgrind. Kapaciteten pa 20 /s bedoms
som tillfredsstéllande.

Utrymning och uppstéllningsplats

Framkomligheten for rdddningstjanstens fordon och mojligheten till
effektiva rdddningsinsatser bedoms som goda. Ny byggnad bor planeras sa
att utrymning kan ske mot den sida som inte vetter mot jarnvagen.
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Teknisk férsérjning
Vatten och spillvatten

Planomradet ligger inom Ostersunds kommuns verksamhetsomréde for
vatten och spillvatten. Ny bebyggelse kan anslutas till kommunalt vatten
och avlopp.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram som underlag for detaljplanen
(Arctan, 2023-10-12). Utgangspunkten &r att motsvarande ett 2-arsregn ska
kunna fordr6jas inom fastigheten och ett 30-arsregn inom planomradet. Vid
flodesberdkningar har en klimatfaktor pa 1,25 anvénts, for att skapa storre
marginal mot framtida klimatférédndringar. I férsta hand ska dagvatten
omhéndertas lokalt i 6ppna system eller andra fordréjande 16sningar.
Planomradet bestér framst av hardgjorda ytor med liten eller ingen
genomslipplighet. Planomradet delas pa mitten av en mindre hojdrygg dar
den s6dra delen sluttar svagt mot Verkstadsbacken och den norra delen
delvis utgor en ldgpunkt, men sedan har en avrinning svagt mot sydviést.

Den tillkommande byggritten for kontorshuset ligger i den sodra delen av
planomrédet. For att kunna hantera férdrojning och rening av 2-arsregn
kommer lagdelen av byggnaden att utféras med vegetationsklétt tak och en
planbestdmmelse har inforts for att reglera detta. Dagvatten fran hogdelens
tak, det vegetationsklddda taket samt asfaltsytor kommer sedan att rinna ned
i vixtbdddar med slutna sidor anlagda léngs kontorshusets fasad. En
planbestimmelse om att minst 50 kvadratmeter vixtbaddar ska finnas har
inforts pa plankartan, sa att 2-arsregnet kan fordrdjas inom kvartersmarken
med god marginal. Nér vattnet filtrerats genom vixtbddden leds det vidare
via drinledningar i botten till ett slutet underjordiskt kassettmagasin i
gatumarken strax séder om kontorshuset. Kassettmagasinet kommer att
anldggas pa/under allmén plats GATA och kommer att dimensioneras for att
mojliggora fordrojning av ett 30-arsregn fran hela planomradet, men ocksa
frén andra nérliggande fastigheter.

Vegetationsklétt tak (kvartersmark)

Utrymme for 6ppna 16sningar i markplan &r begransat och dérfor krévs dven
atgérder pé tak. Genom att skapa ett vegetationsklatt tak pd det lagre
byggnadspartiet enligt planbestimmelse b2 kan vatten frén taket fordrojas
och minska belastningen pa dtgirder i markplan vid bade mindre regn och
skyfall. Djupare substrat ger storst effekt pa hantering av dagvatten.

Vixtbaddar langs kontorshusets fasad (kvartersmark)

Eftersom fastigheten i huvudsak bestar av hardgjorda ytor kravs nya
gronytor for att fordrdja och rena 2-&rsregn. Minst 50 kvadratmeter
vaxtbidddar for detta andamal ska anldggas parallellt med de nya
byggnaderna, enligt planbestimmelse n. I dagvattenutredningen foreslas i
forsta hand att trdd ska planteras med dridneringsledning i botten av
vaxtbiddden. Utdver trdd kan dven buskar och/eller perenner planteras for att
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bidra till omhéndertagning av dagvatten, skapa ekosystemtjénster och 6ka
upplevelsevirdena i omradet. Se Utemiljo och rekreation (s.13) for mer
utforlig beskrivning av vixtbéddar.

xe;npel pd véxthéidd i gatu;ﬁﬂjd oto: Ostersunds kommun.

Kassettmagasin under gata

For att fordroja aven 30-arsregn (dimensionerande regn) frén planomradet
kan ett kassettmagasin anldggas under allmén plats gata (forldngningen av
Verkstadsbacken) i sodra delen av planomridet. Kassettmagasinet &r en
utrymmeseffektiv 16sning med stor fordrojningsvolym som ldmpar sig bra
for fordrojning av storre floden. Kassettmagasinet ska utforas med téit botten
och sidor for att minska risken for intrdngning av eventuellt kvarvarande
fororeningar i omradet. Innan gravning sker ska marken provtas for att
utreda forekomst av eventuella féroreningar i gatumarken. Analysresultaten
ska inrapporteras till Milj6 och hilsa i god tid innan schaktningen fér
paborjas.

-

Exempel pad kassettmagasin for fordrojning av dagvatten. Foto: Svenskt vatten.

Med de foreslagna 16sningarna med vegetationsklatt tak, vixtbdddar och
underjordiskt magasin beddms samtliga undersdkta féroreningar minska i
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forhallande till nuldget. Dagvattenldsningarna har ocksé en démpande och
fordrdjande effekt vid bade mindre regn och skyfall och minskar risken for
negativ paverkan eftersom andelen hardgjord yta minskar betydligt mot

dagsléget.
“Ngzes

Exempel pd utformning av dagvattendtgdrder. Bld linjer visar huvudstrak for ytlig
avledning av dagvatten till fordréjningsmagasin. Grona rektanglar illustrerar
trddrader och fordrdjda vixtbdddar samt grént tak pd del av byggnad.

I den norra delen av planomradet sker inga fordndringar i form av 6kad
byggritt eller mer hardgjord yta utan denna del har inkluderats endast for att
infora ett utdkat kulturmiljoskydd av befintlig bebyggelse. Omrédet har trots
detta tagits med i dagvattenutredningens berékningar for bade 2- och 30-
arsregn. Berdkningar av 2-arsregn for omradet visar att flodet 6kar frén 39
1/s till 49 I/s till £6]jd av klimatfaktorn, dér en teoretisk 6kning av
regnmingden med 25% laggs till dagens floden. I den norra delen av
planomrédet hanteras dagvattnet genom att befintlig bebyggelse &r ansluten
till kommunen ledningsnit. Berdkningar visar att det befintliga
ledningsnitet klarar de tillkommande flddena till f61jd av klimatfaktorn.
Eftersom ingen 6kning av andelen hardgjord yta eller ytterligare bebyggelse
planeras for det norra omradet bedoms detta dven fortsatt vara den
rimligaste 10sningen for att hantera dagvattnet fran denna del. Méngden
fororeningar fran planomradet minskar ocksé i forhallande till nuléget om de
foreslagna dagvattenatgarderna genomfors.

Nar det kommer till skyfall finns det en befintlig problematik i norra delen
av planomradet (utanfor entrén till Sweco) dér det finns en befintlig
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lagpunkt. I detaljplanen har en bestimmelse om markens lutning vid den
nya bebyggelsen inforts sa att dagvattnet ror sig soderut mot
Verkstadsbacken och inte forvarrar problematiken vid befintlig bebyggelse.
Pé den utsatta ytan vid Swecos entré kan anpassade véxtbaddar bidra till att
Oka den lokala fordrojningen och en bestimmelse (b3) om att ytan vid entrén
ska vara genomslapplig har inforts pa plankartan for att minska risken for
negativ paverkan vid skyfall. Det dr inom ramen for detaljplanen ocksa
mojligt for fastighetsdgaren att vidta ytterligare atgéarder i form av
kassettmagasin, ytterligare vixtbaddar vid byggnadernas fasader eller en
minskning av andelen hardgjord yta genom genomslépplig asfalt eller
stenldggning. Dessa atgérder skulle bidra till en trégare avrinning och
saledes minska risken for ansamlande vatten vid skyfall.

Ldgpunkt med eventuell vattensamling vid skyfall.

Pé grund av den omfattande fororeningsproblematiken inom omradet
behovs god beredskap avseende omhéndertagande av ldnshallningsvatten.
Vattnet ska genomga ett sedimentationssteg, exempelvis i form av
sedimentationscontainrar, och maste provtas innan det far sldppas ut.
Vattnet kan antingen omhéndertas via lokal infiltration, slédppas till recipient
eller sldppas pa dagvattennitet. Vid lokal infiltration eller utslapp till
recipient ska analysresultaten granskas och godkénnas av Milj6 och hélsa
innan vattnet far slédppas ut. Utslépp till dagvattennétet ska foregas av
granskning och godkinnande av bade den kommunala VA-enheten och
Milj6 och hilsa.

Sambhillsbyggnad bedomer att detaljplanens genomforande inte medfor
nagon betydande paverkan pa omgivande mark eller spridning av
fororeningar till Storsjon om dagvatten omhéndertas enligt de foreslagna
dagvattenatgéirderna beskrivna ovan.
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Slackvatten

I dagvattenutredningen foreslas att dagvattenatgarder anldggs med mdjlighet
att stinga av utlopp vid en brand, for att begrinsa spridning av fororenat
slackvatten, exempelvis via en avstdngningsventil i drineringsledning under
vaxtbadd. Efter slackningsarbete skalas de Gversta materialskikten i
vixtbddden av for att erséttas med rent material. Rutiner for avstdngning bor
uppréttas vid ett genomforande av planen.

Viédrme och kyla

Inom fastigheten finns en bergvirmeanldaggning. Det dr ocksd mdjligt att
ansluta ny bebyggelse till fjarrvirmesystemet. Moderna kontorslokaler har
ofta behov av kylanldggningar. Vid projekteringen av ny byggnad bor
mojligheten till utvindiga solskydd studeras, for att minimera kylbehovet.
Detaljplanens reglering av hojden pa ny bebyggelse medger att solpaneler
kan placeras pé taket utdver hogsta tillatna nockhojd.

El och IT-struktur

Bredband finns indraget till fastigheten. Befintligt elnit bedoms ha
tillracklig kapacitet for de byggnader som detaljplanen mojliggor.

Avfall

Avfallsutrymme kan ordnas direkt mot straket nedanfor bowlinghallen. Ett
befintligt miljorum ligger pa ungefir samma plats idag, men foreslas rivas
och erséttas med ett stérre utrymme i den nya byggnadens markplan.
Angoring for hdmtningsfordon kan ske pa samma sitt som idag. Fastigheten
har utfarter i bade norr och sdder, sé ingen vindning behovs. Dragviagen
fran avfallsutrymmet till himtningsfordonet ska inte overstiga 10 meter,
enligt de lokala foreskrifterna om avfall (§16), vilket bor kunna uppnas.

Avfallsutrymmet dimensioneras for &tminstone sortering av matavfall,
restavfall, pappersforpackningar, plastforpackningar, metallférpackningar,
glasforpackningar, samt farligt avfall. Utrymmet foreslas vara cirka 50
kvadratmeter stort om den nya byggnaden anvénds for kontor.

Administrativa fragor

Detaljplanen har en bestimmelse om utdkad lovplikt, @, med stéd i PBL
4 kap 14-15 §§. Anledningen till det &r att sdkerstdlla markens lamplighet.
Se vidare i avsnittet Fororenad mark.

Detaljplanen innehaller en administrativ bestimmelse om markreservat for
underjordiska allménnyttiga ledningar, u. Bestimmelsen behovs for att
sikra mojligheten till ledningsrétt f6r redan befintliga ledningar.
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GENOMFORANDE

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

Genomférandetid

Genomforandetiden 4r fem ar frén den dag planen vunnit laga kraft. Andring
av detaljplanen fér ske under genomforandetiden for att inféra
fastighetsindelningsbestammelser.

Huvudmannaskap
Kommunen ska vara huvudman for allmén plats.

Fastighetsrdttsliga frdgor och konsekvenser

Nedan redovisas detaljplanens fastighetsrittsliga konsekvenser som i
dagsliget kan bedomas for respektive fastighet.

Rdéttigheter

Ledningsritter finns idag for allménnyttiga ledningar under mark langs
straket nedanfor bowlinghallen. Detaljplanens genomforande péverkar inte
dessa, utan rittigheterna kan kvarstd genom att planen reglerar markreservat
pa samma sitt som i nu géllande plan. Inom u-omrédet har en
bergviarmeanldggning och ett mindre forrdd uppforts utifrén bygglov
beslutat 1996. Inom och strax utanfor u-omradet finns ocksa borrhal for
bergviarme. VA-huvudmannen har fatt karta och kontaktuppgifter till
fastighetségaren sa att kontakt kan tas vid eventuella ledningsarbeten. U-
omradet kvarstar med samma utbredning som tidigare.

Befintliga servitut 2380K-2011/12.1 och 2380K-2011/12.2 som sékerstéller
att bade Hummern 1 och Hummern 6 kan nyttja utfarten mot Ringvigen
paverkas inte av detaljplanens genomforande.

Idag finns servitut 2380K-99/32.2 till forman for Hummern 6. Servitutet
belastar fastigheten Iden 5 och innebér att Hummern 6 har rétt att utnyttja
hela fastigheten for parkeringsandamal. Servitutet var nodvéndigt vid
genomforandet av tidigare detaljplan, som omfattade bada fastigheterna, for
att klara de parkeringstal som var styrande vid den tiden. Med de nya
parkeringstalen i kommunens parkeringspolicy kommer all nddvindig
parkering for Hummern 6 kunna 16sas inom den egna fastigheten. Som en
foljd av detaljplanens genomforande kommer servitutet dérfor inte langre
behovas. Fastigheten Iden 5 ingér dock inte i planomradet. Inget hindrar att
servitutet finns kvar till den dag det eventuellt blir aktuellt att dndra
markanvindningen for fastigheten Iden 5.
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Tekniska anléggningar och ledningar

Teknisk forvaltning &r huvudman for allménna vatten-, spillvatten- och
avloppsledningar, dagvattenledningar samt anordnar vid behov brandposter
i samrad med Jdmtlands Rdddningstjénstforbund.

Avfall VA ansvarar och bekostar utbyggnad av allmént dricks- avlopps- och
dagvattennét. Fastigheterna ska anslutas till verksamhetsomrade for
dricksvatten, spillvatten och dagvatten. Varje anslutning debiteras
fastighetségaren en anldggningsavgift (engédngskostnad) samt en
brukningsavgift (rorlig arskostnad). Exploatoren bekostar anlédggning och
drift av nddvindiga dagvattenldsningar for att omhénderta ett 2-arsregn
inom kvartersmark.

Jamtkraft AB ansvarar for allménna el- och fjarrvarmeledningar.
IP Only ansvarar for allménna fiberoptiska ledningar.
Exploatoren bekostar flytt av ledningar inom kvartersmark.

Ansvarsférdelning, ekonomiska frdgor och avtal

Vid bygglovsprovning for ny bebyggelse kommer inte ndgon planavgift att
tas ut. Planavgift tas istdllet ut genom det planavtal som uppréttats mellan
exploatdren och Ostersunds kommun. Exploatdren stir for alla kostnader for
framtagandet av detaljplanen, inklusive tillhorande utredningar. Bygglov-
avgift kommer att debiteras enligt gillande taxa.

Ett exploateringsavtal som reglerar bland annat exploateringsersittning for
gatuatgirder har tecknats mellan Ostersunds kommun och exploatoren.

Exploatdren ansvarar for framtida drift inom mark planlagd som
kvartersmark. Detta inkluderar kvartersgatan som gar genom planomradet.

Kommunens tekniska forvaltning ansvar for drift inom allmén platsmark.

En ansvarsutredning har gjorts for sanering av markfororeningar, dér hela
ansvaret for sanering landade pa exploatdren. Exploatoren maste avhjélpa
markfororeningar innan startbesked kan ges.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program
Oversiktsplan och foérdjupande éversiktsplaner

Kommunens 6versiktsplan, reviderad den 20 juni 2022, anger en
overgripande utbyggnadsstrategi som dels dr att bygga pé redan
ianspraktagen mark for att utnyttja befintlig infrastruktur och dels att bygga
staden inét for att skapa korta avstand och integrera bostidder med service
och arbetsplatser. For att nd uppsatta mal, till exempel fossilbréanslefti
kommun ar 2030, maste vi skapa en stadsstruktur som bygger pa attraktiva
gang- och cykelvégar och god kollektivtrafik. Den vardagliga servicen
maste finnas i strdk for gang- och cykelvégar samt néra hallplatser. Det
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géller till exempel dagligvaruhandel, férskolor och arbetsplatser med
mycket personal eller manga kunder.

I 6versiktsplanen finns ett antal stillningstaganden som har sérskild relevans
for detaljplanen:

e Planering och byggande ska sammantaget skapa ett attraktivt
Ostersund med en god bebyggd miljé och hdg arkitektonisk kvalité.

o Gemensamt for all fortdtning ar att den ska anpassas till platsens
karaktér och ta hénsyn till kulturhistoriska och arkitektoniska
vérden.

e Kommunens fysiska planering ska bidra till att Ostersund stéirker sin
roll som tillvdxtmotor i regionen.

e Allanya eller reviderade detaljplaner ska sékerstélla att det finns
tillrackligt med gronytor, eller andra motsvarande ytor som ger
tillracklig rening och fordrojning, for ett lokalt omhéndertagande av
dagvatten. Det géller bade kvartersmark och allmén plats.

Detaljplanen bedoms ha stod i Gversiktsplanen. Planomradet dr redan
ianspraktaget och det ligger centralt, vilket innebér att befintlig infrastruktur
kan nyttjas och att forutséttningarna for att kunna gé, cykla och &ka
kollektivt &r goda. Detaljplanen bedoms ocksa skapa forutséttningar for att
anpassa den nya bebyggelsen till de kulturhistoriska vérdena i staden och ge
den nya volymen ett genomténkt forhdllande till bebyggelsemassan i stort.

Planomradet omfattas av den fordjupade dversiktsplanen for Storsjo strand,
antagen i december 2009. Den anger endast att befintlig detaljplan forvéntas

fortsétta gélla for planomradet.

Kulturmiljéprogram

Planomradet kommer omfattas av kommunens kulturmiljéprogram, etapp 2.
I kulturmiljéprogrammet pekas tvé byggnader inom planomradet ut som
sérskilt viktiga och dessa har forsetts med rivningsférbud samt skydds-
respektive varsamhetsbestimmelse.

Ovriga planer och styrdokument

Klimatprogram och Klimatstrategi

Klimatprogrammet och Klimatstrategin antogs av Kommunfullmiktige den
26 september 2019. Klimatprogrammet anger att de fossila koldioxid-
utsldappen ska minska med 100% till ar 2030. Energiforbrukningen ska
minska med 30% till & 2030 och vixthusgaserna ska minska med 60%
mellan 1990-2020. Firdmedelsfordelningen i Ostersunds titort ska vara
40% bil, 20% kollektivtrafik och 40% aktiva transporter &r 2030.

Klimatprogrammet har kompletterats med en klimatstrategi som innehéller
prioriterade satsningar under perioden 2019-2023. En av de utpekade
atgérderna &r att kommunen ska 6ka mdjligheterna att parkera cyklar sékert
bade inom Ostersunds titort och vid kollektivtrafikstrik. Kommunen ska
ocksa stimulera ett hallbart byggande och fora dialog med byggherrar for att
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oka anvéndningen av klimatsmarta byggnadsmaterial. Kommunen ska
bevaka och utveckla tradplanteringar i parker och gatumilj6é med fokus pa
ekosystemtjinster och ekologisk kompensation.

Detaljplanen bedoms ligga i linje med malbilderna i klimatprogrammet,
eftersom det innebér en fortitning i ett centralt l4ge. Forslaget har ocksé
tagit hinsyn till behovet av att 6ka anvindningen av klimatsmarta
byggnadsmaterial, genom att medgivna hojder pa den nya bebyggelsen ér
tillrackliga for att byggnaderna ska kunna uppforas med trastomme.

Handelspolicy

Kommunfullmiktige i Ostersunds kommun antog i juni 2020 en ny
handelspolicy. Den prioriterar stadskérnan framfor 6vriga handelsplatser.
Sillankdpshandeln ska dven fortséttningsvis koncentreras till centrum och
handeln med skrymmande varor till Lillinge/Odenskog. Handel ska kunna
nas enkelt och sékert av alla invénare, nya etableringar ska lokaliseras dir
god tillgénglighet till kollektivtrafik finns.

Den reviderade policyn innehaller bland annat f6ljande med relevans for
detaljplanen: ”Mindre butiker, caféer, frisorsalonger och liknande dr
positiva inslag i bostadsomrdden och stadsdelscentra. Mindre butiker med
en yta om ca 150 kvm kan tillkomma i ldgen ddr det dr ldmpligt, med
héinsyn till trafikforhdllandena och 6vriga planeringsforutsdtningar. Vid
tveksamhet kring handelns upptagningsomrdde och omfatining ska en
bedomning goras utifran policyns dvergripande mdl.” Med stadsdelscentra
avses bland annat stadsdel Soder. Detaljplanen bevarar mojligheten att
bedriva handel i befintliga byggnader samt skapar mojlighet till mindre
handelsverksamheter under anvdndningen centrum i nya byggnader.

Ndringslivsstrategi fér hdllbar tillvéxt 2022-2026

Niéringslivsstrategin ska bidra till en hallbar befolkningstillvixt med maélet
om att bli 75 000 invénare fram till &r 2040. Fljande fem
utvecklingsomréden &r prioriterade:

Foretagande och arbete i omstillning: Ostersunds kommun ska ha ett
langsiktigt och hallbart perspektiv vid etableringar och satsningar, i linje
med Agenda 2030 och kommunens mal om fossilfritt 2030. Kommunen ska
ocksa arbeta och mojliggora for fler initiativ och satsningar kopplat till 6kad
cirkuldr ekonomi och cirkuléra processer.

Ett bra foretagsklimat i hela kommunen: Ostersunds kommun ska
standigt arbeta med att utveckla och stirka bemotande, tillgénglighet och
kompetens inom sina myndighetsomraden. Det ska skapas ett bra
foretagsklimat som mojliggdr for nya foretag att starta och befintliga foretag
att vixa och utvecklas i hela kommunen. Digitala 16sningar och
utvecklingen av digitala tjanster innebér storre mdojligheter att leva, arbeta
och verka pé distans inom hela kommunen. Val av bostadsort tenderar att
allt mer att utga fran livsstil &n utifrén var arbetsplatsen finns.
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Platsunika kvalitéer och upplevelser: Vi sitter kommunens egna invénare
i centrum och fortsitter att vidareutveckla Ostersund med fokus pé ett
vilutvecklat gastronomi- och kulturliv. Samtidigt som det finns en stark
nérhet till natur och livskvalitet. Gemensamma insatser ska genomforas for
att stirka platsen Ostersund

Innovation och entreprendérsskap: For att kunna moéta samhéllsutmaningar
och tillgodose sociala behov behdver vi frdmja sociala innovationer och
samverkan med ideell sektor. Genom att ta vara pa manniskors idéer och
entreprendrskap kan vi tillsammans skapa fler mdjligheter till arbetstillfallen
och olika former av foretagande. Initiativ som kommer underifran ska
framjas och vi ska védrna om eldsjélarna

Kompetensforsorjning: Okad inflyttning och forbittrad integration ir
viktiga fragor att arbeta med for att klara kompetensforsorjningen i
kommunen. Bist resultat uppnas nir kommunen, regionen, det lokala
néringslivet och civilsamhéllet gemensamt arbetar for att attrahera nya
maénniskor och talanger

Ett Ostersund fér alla

Kommunfullmiktige antog 10 februari 2015 strategin, Ett Ostersund for
alla, dér synsittet ”Design for alla” anvénds for att skapa ett mer
inkluderande samhélle. ”Design for alla” innebér att alla ménniskor ska ges
samma mdjlighet att delta i alla delar av samhallet. For att uppna detta maste
byggd miljo, vardagliga ting, tjanster, kultur och information vara
tillgéngligt och anvéndbart for alla ménniskor i samhaéllet och svara mot en
okande ménsklig mangfald. Principerna likvardig anvindning, flexibel
anvindning, enkel anvindning, uppfattbar information, tolerans for misstag,
lag fysisk anstrdngning och tillrackligt utrymme for dtkomst och anvéndning
beaktas. Detaljplanen bedoms skapa forutsittningar for en byggd miljo som
ar tillgénglig och anvédndbar for alla.

Plan fér naturvard och park

Enligt plan f6r naturvérd och park som antogs av Kommunfullméktig 14
mars 2013 ska det i Ostersund finnas grénytor och gronomriden (skapade
eller naturliga) for att rena dagvatten och luft, minska buller samt forbéttra
lokalklimatet. Ekosystemtjénster ska ingd som en naturlig del i
samhillsplanering och vid exploateringar. Kommunen ska striva efter att
minska andelen hardgjorda ytor i detaljplaner, sdkerstilla att det finns
tillrackligt med gronytor for ett lokalt omhéndertagande av dagvatten och
stimulera fastighetségare till att bygga grona tak, som pa ett effektivt sitt
fordrojer regnvattnet. Planen innehéller forslag pa nya gronytor for hallbar
dagvattenhantering.
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Riktlinjer fér dagvattenhantering
I kommunens riktlinjer for dagvattenhantering, antagen av
Kommunfullméktige den 20 oktober 2020, anges flera stéllningstagande:

e Oppna dagvattenldsningar ska prioriteras framfor slutna.

e 2-irs regn ska kunna fordr6jas inom varje fastighet

e Mgjlighet att fordrdja 10 - 30 arsregn inom planomrade, beroende pa
bebyggelsetdthet, enligt Svenskt Vatten P110.

o Klimatfaktor 1,25 ska anvindas i regnscenarion.

e Ny bebyggelse och nya anldggningar ska ej paverka
omkringliggande bebyggelse, infrastruktur och markomraden vid
normala eller kraftiga (100-arsregn) regnhéndelser.

e Vid genomforande av detaljplan ska rening av dagvatten som minst
renas i samma utstrickning som i den befintliga situationen.

o Hénsyn ska tas till platsspecifika forutséttningar gillande
rening.

Samhéllsbyggnad bedomer att riktlinjerna foljs i detaljplanen.

Renhdllningsordning

Alla kommuner ska ha en renhéllningsordning som bestar av lokala
foreskrifter och en avfallsplan. I Ostersund &r planen uppdelad i ett program
for avfall och en strategi for avfall. Kommunfullméktige beslutade om den
nya renhéllningsordningen i sin helhet den 7 februari 2019.

Syftet med Program for Avfall 2019-2028 ir att vi i Ostersund ska minska
mingden avfall och avfallets farlighet for hélsa och milj6. Programmet
anger bade hur kommunen ska arbeta med sina egna avfallsstrommar och
hur kommunen ska styra hushallen och verksamheterna i Ostersund till att
minska avfallsmidngderna och avfallets farlighet. Kopplat till programmet
finns Strategi for avfall 2019-2022 som talar om vad kommunen ska gora
de ndrmaste aren for att uppnad mélbilden. Lokala foreskrifter for avfall
innehaller regler for sopsortering, sophdmtning och slamtomning i
kommunens regi. Detaljplanen bedoms ge forutsittningar for att uppfylla
kraven i Renhallningsordningen.

Parkeringspolicy

Kommunfullméktige antog i april 2016 en parkeringspolicy. Den innebér att
parkering ska anvindas som ett styrmedel for att né en hallbar
samhillsutveckling i kommunen. Policyn innehaller dven parkeringstal for
cyklar och bilar kopplat till olika verksamheter och omridden i kommunen.
Mojligheten att anvinda flexibla parkeringstal redovisas ocksa. Enligt
parkeringspolicyn ridknas antalet parkeringsplatser fram utifrén bruttoarean
(BTA) for anvandningen. Parkeringspolicyn ér vigledande vid
bygglovsprovning och planldggning.
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Detaljplaner, omrddesbestéimmelser och férordnanden
Gdllande detaljplan

Fastigheten Hummern 6 omfattas idag av 350 Detaljplan for kv. Hummern
m fl inom stadsdelen Soder som vann laga kraft den 6 april 1995. Tillaten
markanvandning i géllande detaljplan ar kontor, handel, samt smaindustri
och hantverk. Planen medger bebyggelse i tre till fem vaningar och
sakerstiller skydd for tva kulturhistoriskt viktiga byggnader. Dér
anvindningen smaindustri och hantverk tillats begransas mojligheten att
anordna verksamheter som kan vara stérande fér omgivningen, genom en
skyddsbestdmmelse om att buller som alstras inom kvarteret inte far
Overstiga ekvivalentnivan 55 dB (A) vid kvartersgréns.

Den allmédnna platsmarken i planomradets sydostra del omfattas idag av 3517
Detaljplan for Godsmagasinet, del av Staden 3:1, som vann laga kraft den
3 maj 1995. Marken ar planlagd som allmén plats och preciserad som
végreservat for genomforande av eventuell broforbindelse ner till stranden,
vilket var foreslaget i 6versiktsplanen for stadsdel S6der. Nagon sadan
forbindelse ér inte langre aktuell.

Vattenskyddsomrdde Minnesgdrdet

Vattenskyddsomradet &r till for att skydda dricksvattentékten och ar
uppdelat pa primér och sekundar skyddszon. De olika skyddszonerna har
olika utgangspunkter och foreskrifter. Den priméra skyddszonen ska skapa
radrum i hdndelse av akut fororening medan den sekundéra é&r till for att
bibehalla en hog yt- och grundvattenkvalitet eller att forbattra kvaliteten.

vastoyn

;Optﬂnd

Teckenfdrklaring
1.} Primér zon
127 Sekundér zon

Racksion X
(c) Lar iteriet, {c) Ostersunds kommun

Kartan visar avgrdnsningen for primdr och sekunddr zon for Minnesgdrdets
vattenskyddsomrdde.

Enligt foreskrifterna géller forbud, tillstdnds- eller anmélningsplikt for
hantering av petroleumprodukter, vixtskyddsmedel, vixtndringsdmnen,
dagvatten, miljofarlig verksamhet, upplag och deponier, tékter, andra
schaktarbeten och markarbeten, skogsbruk, djurhallning, vattenbruk,
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transporter av farligt gods, kalkning eller annan behandling av sj6ar, och
vattendrag.

Under forutsattning att skyddsforeskrifterna for vattenskyddsomréadet f6ljs,
framfor allt under sanerings- och byggskedet, bedomer Samhallsbyggnad att
paverkan pé vattenskyddsomrédet blir obefintlig.

Undersékning av behov av strategisk miljobedémning

Enligt Plan- och bygglagen 4 kap 34§ och Miljobalken 6 kap 5§ ska alla
detaljplaner foregds av en undersokning for att géra bedomningen om
planens genomforande kan antas medfora en betydande miljopaverkan.
Syftet med undersdkningen é&r att tidigt i planprocessen integrera
miljoaspekter for att frimja en hallbar utveckling. En undersokning ar det
underlag som analyserar och avgor om detaljplanen kan antas paverka
miljon pa sadant sitt att en miljobedomning och miljokonsekvens-
beskrivning behdver uppréttas

Stdllningstaganden och skdlen till bedémningen

Det 4r kommunens bedomning att ett genomforande av planen inte kommer
att innebéra en betydande miljopaverkan. En strategisk miljobeddmning
med tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning kommer dérfor inte att tas
fram. Milj6- och samhéllsndmnden beslutade den 2023-01-25 §13 att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behdver upprittas.

Lansstyrelsen gor i sitt yttrande i undersokningssamradet om betydande
miljopéverkan ingen tydlig bedomning om detaljplanen kan antas medfora
en betydande miljopaverkan eller inte. Lansstyrelsen bedomer att
fororeningssituationen inom planomradet fororeningssituationen inom
planomrédet dr en stor osdkerhetsfaktor i undersékningen och instammer i
kommunens beddmning att detta behdver utredas ndrmare eftersom fragan
kan fa langtgaende konsekvenser i och med planomradets nérhet till
Storsjon.

Samhéllsbyggnads bedomning ar att flertalet omstandigheter som redovisas
i undersokningen talar emot en betydande miljopéverkan och pekar snarast
pa mojliga positiva effekter av detaljplanen. Samhillsbyggnad bedomer att
samtliga omstidndigheter som i ndgon mén kan innebéra paverkan pa miljon,
kan hanteras inom ramen for planarbetet, pa ett sddant sitt att de vid ett
genomforande av detaljplanen inte sammantaget medfor en betydande
miljopéaverkan.

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

Hiér beskrivs detaljplanens forenlighet med kapitlen i miljobalken. Kapitel 3
och 4 innehéller riksintressen. Ett riksintresse &r ett geografiskt omrade som
ar av nationell betydelse.

Kapitel 5 innehéaller miljokvalitetsnormer som anger den ldgsta godtagbara
miljokvalitet som ménniskan och/eller miljon kan anses tala.
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Riksintressen enligt 3 kap MB

Riksintressen fér kulturmiljévdard

Riksintresse for kulturmiljovarden (Z 25 Storsjobygden).

Virdet bestar av det 6ppna jordbrukslandskapet med radbyar och éldre
gardar med 1800-talsgédrden som dominerande gardstyp pa hojd- och
sluttningsldgen med vida utblickar, medeltida kyrkor och kyrkoruiner. Da
planomrédet ligger inne i staden paverkar detaljplanen inte riksintresset.

Riksintresse for kulturmiljévarden (Z 27 Ostersunds stad)

Ostersund #r en residensstad som speglar svenskt stadsbyggande sedan
1700-talets slut och en strivan att utveckla handel och forvaltning samt
jarnvagens betydelse for stadsutvecklingen vid 1800-talets slut.

Virdet bestar av: Stadsplanen och dess olika utvecklingsskeden. Den
forindustriella stadens bebyggelsekaraktir samt uttryck for byggandet under
det sena 1800-talet och tidiga 1900-talet. Offentliga och i stadsbilden
framtrddande byggnader och bebyggelse som hor samman med funktionen
residens- och regementsstad. Jirnvdgen med intilliggande industrikvarter.
Arbetarforstaden Odenslund. Parker och stadens anblick och silhuett samt
utblickarna mot Storsjon och det omgivande landskapet.

Samhillsbyggnad bedomer att detaljplanen inte kommer att medfora
pataglig skada pa riksintresset. Foreslagna hojder pa den nya bebyggelsen
paverkar inte stadens anblick eller siluett i ndgon betydande man. Utblickar
paverkas i viss omfattning, huvudsakligen fran bebyggelsen i samma
kvarter, samt i ndgon man fran delar av Radhusgatan och Ringvigen
ovanfor Verkstadsbacken och fran bostadshusen i kvarteret Iden.

Riksintresse friluftsliv (FZ8 Storsjobygden)

Riksintresset bestar av den naturskéna och variationsrika Storsjobygden
med néra kontakt mellan kalfjill och rik odlingsbygd samt vida utblickar.
Friluftsliv som till exempel fiske, batsport, natur- och kulturstudier samt
cykling dr av intresse.

Detaljplanen bedoms inte péverka riksintresset, med tanke pé att
planomrédet &r en del av ett dldre industriomrade relativt centralt i staden,
att nu géllande detaljplan redan medger bebyggelse i upp till fem véningar,
samt att forutséttningarna fOr att rora sig i omradet inte &ndras.

Riksintressen for anldggningar

Riksintresse for jirnvig

Planomradet ligger intill jirnvdgen. Detaljplanen beddms inte paverka
riksintresset, med tanke pa att det redan &r ianspraktaget for samma
anvindning som nu foreslas.
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Riksintresse for Are Ostersund Airport

Are-Ostersund flygplats tillhor det nationella utbudet av flygplatser. Dirmed
ar flygplatsen enligt riksdagens beslut en del av stommen i ett effektivt och
langsiktigt hallbart flygtransportsystem som sikerstéller en grundldggande
interregional tillgdnglighet 1 hela landet. Till riksintresset hor sa kallade
influensomréden. Dessa utgors av markomraden utanfor riksintresseomréadet
inom vilka tillkomsten av vissa anldggningar kan leda till restriktioner pa
flygverksamheten. Det i sin tur kan patagligt forsvéra eller omojliggdra
utnyttjandet av flygplatsen. For att sikerstélla att utnyttjandet av flygplatsen
inte patagligt kommer att forsvaras skyddas dven dessa influensomréden.
Planomradet ligger inom influensomrade for flyghinder. Med hénsyn till att
detaljplanen inte medger hogre bebyggelse dn vad som redan finns i
ndrheten bedoms inte riksintresset paverkas men eftersom byggnader hogre
an 20 meter fran markniva medges remitteras planen till LFV.

Riksintresse for anliggning for vattenforsorjning

Minnesgirdets vattenverk &r av riksintresse for vattenforsorjning.
Riksintresset bestar av vattenverket Minnesgéardet, intagsomrade med
intagsledning for ytvatten ur Storsjon samt ledningsomrade mellan Storsjon
och vattenverket. Planomrédet ligger inom riksintresseomradet for
vattenforsorjning. Detaljplanen bedoms inte paverka riksintresset, da
avrinningen till recipienten snarast minskar vid ett genomforande. Samtidigt
kan det finnas viss risk for fororeningsspridning vid sanering av férorenad
mark. Risken hanteras genom foreldggande om forsiktighetsmétt i samband
med tillstandsprocessen for sanerings- och andra mark- och gravarbeten.

Riksintresse for totalforsvaret

Planomradet ligger inom Omrade med sérskilt behov av hindersfrihet for
Riksintresse for totalforsvaret Viderradar Ostersund. Inom omradet kan till
exempel hoga byggnader skada riksintresset. Forslaget bedoms inte paverka
riksintresset for totalférsvaret, eftersom det inte medger hogre bebyggelse
dn vad som redan finns i nirheten. Planen remitteras till Férsvarsmakten.

Miljékvalitetsnormer enligt 5 kap MB

I Ostersunds kommun finns miljékvalitetsnormer for utomhusluft, fisk- och
musselvatten, och vattenférekomster.

Utomhusluft

De @mnen i utomhusluft som regleras genom miljokvalitetsnormer &r halter
av kvdvedioxid/kvdveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar, bensen,
kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren. Normerna ar
gransviardesnormer som ska foljas vid planliggning. Om en
miljokvalitetsnorm Overskrids eller riskerar att 6verskridas ska
atgirdsprogram upprittas. I Ostersund har grinsvirdena dverskridits ett
flertal ganger under 2020 vid métningar i gatumiljé och kommunen har
uppréttat en atgérdsplan med forslag pé insatser for att minska halterna av
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partiklar. Hoga partikelhalter kan ofta kopplas samman med trafiken, dér
partiklar kommer frén dubbdéck, uppslitna vigpartiklar, sandning och fran
forbranningsmotorer.

Planomradet ligger centralt och har goda forutsittningar for nyttjande av
kollektivtrafik. Ett genomforande av detaljplanen kan férvintas ka
biltrafiken till och fr&n omrédet endast marginellt och bidrar inte till
inneslutning av nigra hart trafikerade gaturum. Mot bakgrund av detta
beddms miljokvalitetsnormen for utomhusluft inte 6verskridas vid ett
genomforande av detaljplanen.

Vatten

Miljokvalitetsnormer finns for kvaliteten pé fisk- och musselvatten samt for
yt- och grundvattenférekomster.

Planen &r beldgen inom avrinningsomrade som mynnar i Storsjon. Enligt
VISS (Vatteninformationssystem Sverige) uppnar Storsjon mattlig
ekologisk status. Storsjon uppnar inte god kemisk status pé grund av
forekomsten av bly, kvicksilver, bromerade difenyletrar, tributyltenn,
antracen, fluoranten, benso(a)pyrene, benso(g,h,i)perylen och PFOS.
Storsjons vattenkvalitet paverkas bland annat av orenat ytvatten fran
trafikanlédggningar och tidigare férorenade markomraden.

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

En dagvattenutredning har tagits fram som underlag for detaljplanen.
Resultatet av dagvattenutredningen och hur foreslagna atgérder har
inarbetats i planhandlingarna beskrivs mer ingdende under avsnittet
Dagvatten.

Enligt detaljplanen ska dagvatten férdrdjas och renas inom planomradet,
avrinning mot recipienten okar inte.

Berikning av nuldgesituation visar att fororeningshalterna dverstiger
riktvdrdet for flera &mnen. I den modellering som utforts i StormTac
berdknas det vara mojligt att uppna motsvarande eller ligre fororeningshalt
jamfort med nulédget for alla berérda &mnen om de foreslagna
dagvattenatgéirderna genomfors. Foéroreningsbelastningen fran planomréadet
till Storsjon minskar séledes jaimfort med dagens lédge.

Det finns kénda markfoéroreningar inom planomradet. Planen reglerar att
fororeningarna ska avhjilpas, men vid saneringsarbetet kan det finnas viss
risk for fororeningsspridning. Risken hanteras genom foreldggande om
forsiktighetsmatt i samband med tillstdindsprocessen for sanerings- och
andra mark- och grivarbeten. Samhéllsbyggnad bedomer darfor att
detaljplanen inte innebér ndgon betydande risk for forsdmring av
miljokvalitetsnormerna och inte heller att mdjligheten att nd en béttre
statusklass dventyras.
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Ostersund den 16 januari 2024.
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