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Information om planprocessen och detaljplanen

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

Vad ar en detaljplan?

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

Sa har laser du detaljplanen

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

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen av planforslaget. Det dr en
beskrivning av nulédget, fordndringarna som foreslas samt konsekvenserna
av dessa. Planbeskrivningen ska redovisa planens syften, forutséttningar och
eventuella avsteg frin kommunens oversiktsplan eller planprogram

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

Planbeskrivning (detta dokument)

Plankarta med planbestimmelser

[ustrationskarta

Fastighetsforteckning

Grundkarta

Samradsredogorelse

Granskningsutlatande

Utredningar
o Bullerutredning, 2021-09-22, Norconsult
o Dagvattenutredning, 2022-06-27, AFRY

Utredningarna har bestillts av Ostersunds kommun.
Planférfarande

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

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

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

Antagande: miljo- och samhéllsnimnden eller kommunfullméktige antar
detaljplanen.

Laga kraft: planen vinner laga kraft ungefar en méanad efter antagandet om
den inte dverklagas.

har arvinu

v

Samrad Granskning Antagande | : Overklagan

Laga kraft

v
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DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ir att utdka byggritten for att mojliggora
uppforande av tva flerbostadshus inom fastigheten Framnés 3. Avsikten &r
att ersitta befintligt bostadshus med ett nytt, storre flerbostadshus, samt att
fortéta fastigheten med ytterligare ett flerbostadshus.

Forslaget innebdr att tva flerbostadshus i tre vaningar plus suterrdng kan
uppforas inom fastigheten. Hansyn ska tas till markens lutning, mjuka
Overgangar mot gata och angridnsande tomter ska efterstrivas.

Planen handldggs med PBL 2010:900. Planarbetet &r paborjat genom
planavtal den 8 april 2021.

Plandata
Ldge och areal

Planomradet bestdr av fastigheten Framnis 3, samt del av Ostersund Frosd
4:56 och ér cirka 2204 kvadratmeter. Omradet ligger centralt pa Froson,
intill Frosovéigen och ligger i ett kvarter med varierande bebyggelsekaraktar
och byggnadséar. Omgivande bebyggelse omfattar savil flerbostadshus som
friliggande villor. Inom planomradet finns ett flerbostadshus i tva vaningar
plus suterrdngplan och inredd vind. Huset &r uppfort ar 1937.
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Oversiktskarta som visar planomradet. Planomradet markeras med réd cirkel.

Markégoférhallanden

Fastigheten Framnis 3 #r privatigd. Ostersund Froso 4:56 dr kommunal
gatumark.

Sdrskilda fragor fér bygglovet

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

o Tillginglighet, s. 14, placering av korbana i sdder bor utredas.

e Buller, s. 16, beakta placering av uteplats.

e Dagvatten, s. 17-19, skyfallshantering, atgarder utanfér planomréadet
kan bli nédvindiga.
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PLANFORSLAG

Planbestammelser med motiv

Planbestdmmelse | Motivering

B Anvindningen dr bostéder.

GATA Anvindningen gata finns inom allmén platsmark och har
tagits med 1 planen for att mojliggora for utfartsforbud mot
Frosovagen.

e1 Storsta tillatna byggnadsarea dr 500 kvm och géller inom hela
anvindningsomradet.

Bestdmmelsen syftar till att mojliggdra for uppforande av tva
flerbostadshus samt tillhérande komplementbyggnader i form
av exempelvis miljohus och cykelforrdd. Bestimmelsen syftar
aven till att sékerstélla tillrdcklig friyta for utevistelse,
samtidigt som en héllbar dagvattenhantering frémjas.

f1 Endast flerbostadshus far uppforas.

fy Fasad ska utformas utan synliga elementskarvar och
modulskarvar, alternativt ska fasader ha en tydlig
monsterverkan inom vilken dessa inarbetats.

Planbestdmmelsen syftar till att frimja god arkitektur genom
vil bearbetade detaljer.

f3 Tak ska vara sadeltak.

Planbestdmmelsen innebér en anpassning till omgivande
bebyggelse genom reglerad takutformning.

P1 Minsta avstand mellan huvudbyggnader ska vara 10 meter

Planbestdmmelsen syftar till att sékerstélla tillrdckligt avstand
mellan huvudbyggnaderna for att framja ljusinslapp samt for
att mojliggora for en anvéndbar utemiljo.

b1 Totalt 50% av markytan inom anvdndningsomrddet for
bostad far hdrdgoras.

Planbestdmmelsen syftar till att frimja en hallbar
dagvattenhantering och sdkerstilla tillracklig friyta for
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utevistelse genom att reglera att maximalt 50 % av
anvindningsomradet far hardgoras.

n1 Mark ska ansluta vdl till gata och anslutande tomter. Mjuka
overgangar ska efterstrdivas.

Planbestdmmelsen giller inom hela anvindningsomradet och
syftar till att inte skapa onddiga hinder eller barridrer mot
angransande fastigheter eller mot gatan.

- Hogsta nockhdjd for huvudbyggnad dr +322,5 meter Gver
<> angivet nollplan 1 planomradets véstra del och +319 meter
over angivet nollplan i planomridets sddra del.
Planbestdmmelsen syftar till att mojliggdra uppforande av tva
flerbostadshus om vardera tre viningar plus suterrdngplan.

For komplementbyggnad géller en hogsta nockhdjd om 3,5
meter mot gatan respektive 4 meter inom angivna byggritter.

Minsta tilldtna takvinkel &r 20 grader. Takvinkeln regleras for
i att bibehélla ett enhetligt taklandskap och forhaller sig séledes
till omgivande bebyggelse.

Ui Planbestdmmelsen anger markreservat for allmannyttiga
underjordiska ledningar i planomradets sydostra del.

Utfartsforbud Utfartsforbud regleras for att undvika backning ut mot
Frosovagen.

Med prickar Bestdmmelsen syftar till att sdkerstélla avstdnd mot

forsedd yta Frosovigen i syfte att klara riktvdrdena for buller, samt for att

garantera tillrackligt avstdnd mot omgivande fastigheter.

I planens sddra del avser prickmarken sikerstilla att
siktlinjerna mot Storsjon och centrala Ostersund bevaras
genom att ingen ny bebyggelse tillats uppforas.

Med kors férsedd | Inom angivet omrade far endast komplementbyggnader
yta uppforas.

Genomférandetid | GenomfOrandetiden ar 5 ar fran den dag planen vunnit laga
kraft.

Beskrivning av planforslaget

Planforslaget innebér att den tilldtna byggnadsarean inom fastigheten utdkas
frén cirka 10 procent av fastighetsarean till knappt 23 % av fastighetsarean
(500 kvm), vilket &r jaimforbart med exploateringsgraden inom dvriga
fastigheter 1 kvarteret. Detta mojliggor for uppforande av tva nya
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flerbostadshus, samt komplementbyggnader i form av miljéhus och
cykelforrad.

Inom planomrédet finns idag ett flerbostadshus i tva vaningar plus
suterrdngplan och inredd vind. Byggnaden éar cirka 150 kvadratmeter och
bestér av hyresldgenheter med garage i suterrdngplan. Fasaden &r gulputsad,
med brun sockel och bruna tridetaljer. Taket bestar av roda tegelpannor.
Denna byggnad kommer vid ett genomforande av planforslaget att rivas.

Fotot visar befintligt flerbostadshus inom Framnas 3.

Ny bebyggelse

Anvindningen inom planomradet dr B — bostader, vilket inte medfér ndgon
forandring mot tidigare markanvandning. Inom anvéndningen ryms utdver
vanliga lagenheter dven andra former av bostider, s& som exempelvis
gruppbostéder, sirskilt boende och studentbostdder. Detaljplanen reglerar att
endast flerbostadshus far uppforas och att ny bebyggelse ska placeras minst
18 meter fran viagmitt pa Frosovagen. Detta for att klara ekvivalent ljudniva
vid fasad, 60 dBA. Mot grannfastigheterna har forslaget bearbetats for att
undvika oldgenhet som t.ex. skuggning och insyn. Prickmark anger ett
avstand om 3 meter mot fastighetsgrins i norr, dér avstindet syftar till att
sdkerstdlla ett visst avstand mot utfartsvig frdn Framnés 1 med tillhorande
tradallé. I Oster sdkerstills ett avstand om 10 meter och i sdder ett avstand
om 8 meter. Mot soder syftar avstandet bland annat till att skapa fria
siktlinjer mot Storsjon och centrala Ostersund sett frin Frosovigen.

De nya bostadsbyggnaderna far uppforas till +322,5 respektive +319 meter
over angivet nollplan, vilket innebér tre vaningar plus suterrdngplan. Minsta
tillatna taklutning &r 20 grader, vilket bidrar med viss kontinuitet i omradets
taklandskap.

Hojderna ar anpassade till terrdngforhallandena och har utretts for att
minimera paverkan pa utsikt, insyn och skuggning pa savil nérliggande
fastigheter som ny bebyggelse. Planomréadet ligger hogt och omsluts med en
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tradrida i bade norr och sdder, varfor utblickarna fran nérliggande
fastigheter inte bedoms fa nagon betydande paverkan. For boende vister om
Frosovigen kommer ett genomforande av detaljplanen innebéra viss
paverkan pa utblickarna, frimst sett mot planomréadets norra delar, dar ny
bebyggelse kan viintas skymma delar av Storsjon och centrala Ostersund.

Planbestdmmelse n; reglerar att marken ska ansluta vl till gata och
angransande tomter. Bestimmelsen syftar till att skapa mjuka 6vergangar
mellan planomradet och angridnsande tomter och gata. Stddmurar far finnas
inom planomradet, men det &r viktigt att beakta att dessa inte medfor
oldgenhet for angransande fastigheter eller utgdr hinder. En hallbar
dagvattenhantering ska kunna framjas.

Intill Frosovégen regleras att del av marken endast far forses med
komplementbyggnad. Avsikten &r att det ska finnas mojlighet att uppfora
miljohus och eventuellt cykelgarage. Hogsta nockhdjd for
komplementbyggnader regleras till 3,5 meter mot gatan respektive 4 meter
inom angivna byggritter.

For att framja en héllbar dagvattenhantering, samt for att sakerstélla ytor for
utevistelse anvinds planbestimmelse b for att reglera att endast 50 % av
fastighetsarean fir hardgoras.
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Sektion, sett dsterifran (SR-K 2022).

Mark och vegetation

Marken inom planomrédet utgors till storsta del av grasytor. Intill befintlig
bebyggelse finns en gruslagd boendeparkering. Vegetationen bestar av trad
och buskar, huvudsakligen placerade i fastighetsgréns. P4 tomten finns dven
ett fatal planteringar. Fastigheten sluttar mot Storsjon 1 Oster.
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Ett genomforande av planforslaget innebér att stora delar griasyta kommer
att tas 1 ansprak till forman for ny bebyggelse. Dértill kommer marken till
viss del dven att behdva nyttjas for markparkering for de boende. Parkering
foreslas darfor anldggas med genomslippliga material for att frimja en
hallbar dagvattenhantering. I detta syfte regleras d4ven andelen hardgjord yta
genom bestimmelsen Totalt 50 % av markytan inom anvdndningsomradet
for bostad far hardgoras, vilket innebdr att cirka 1100 kvm markyta
behdver besta av genomslappliga material och/eller vegetation.

Fotot visar Framnas 3, sett Osterifran.

Utemiljé och rekreation

Planomradet sluttar relativt brant mot dster. For att mdjliggdra for en
tillgdnglig utemiljo for de boende foreslas att gardsyta for gemensam
vistelse primért forliggs mellan husen samt i den norra och 6stra delen av
planomrédet, dér terrdngen dr nagot flackare. Genom att reglera andelen
hérdgjord yta dr det mojligt att sikerstilla tillracklig yta for lek och
utevistelse. Planomradet medger inga storre 6ppna ytor, men ligger i relativ
nérhet till gronytor och natur.

Cirka 70 meter norr om planomrédet ligger Kéringbacken med mdjlighet till
aktiviteter som exempelvis discgolf och pulkadkning. Drygt 250 meter ifran
planomrédet ligger ndrmsta vandringsled som leder vidare mot Lovsta
idrottsplats och Andsjons naturreservat. I niromradet ligger dven Ostberget
med ménga aktiviteter och mgjligheter till rekreation.
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Sol- och skuggférhdllanden

En enklare sol- och skuggstudie har genomforts som underlag for
planarbetet. Resultatet av denna redovisas nedan vid fyra klockslag under
vardagjdmning, 20 mars, respektive sommarsolstand, 21 juni.
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Befintliga trad inom kvarteret har tagits bort for att eventuell skuggning frén
planerad bebyggelse ska synas tydligare. Bedomningen ar att forslaget inte
anses medfora oldgenhet 1 form av skuggning pa intilliggande fastigheter.

Ekosystemtjdnster

Begreppet ekosystemtjénster anvinds for att synliggora den nytta
ménniskan far frdn naturen helt gratis. Ekosystemtjénster brukar delas in i
fyra olika kategorier: forsorjande (ex. dricksvatten), reglerande (ex.
pollinering), kulturella (ex. friluftsliv) och stodjande (ex. fotosyntes).

Vixtligheten inom omradet spelar en viktig roll for reglerande ekosystem-
tjdnster som exempelvis att filtrera och absorbera luftburna féroreningar
frén trafikmiljon, ta upp koldioxid samt bidra till rening och viss fordréjning
av dagvatten fran vigytorna. Genomsléppliga ytor, exempelvis grasmattor
eller planteringar, &r sérskilt viktiga for att kunna fordroja dagvatten vid
kraftiga regn och ddrmed forhindra 6versvdmning av fastigheter och anldgg-
ningar. Trad verkar temperaturreglerande och erbjuder skugga och visst
vindskydd i ndromrddet. Vaxterna inom omradet férhindrar ocksé erosion,
lockar bin och andra pollinerande insekter och bidrar till frospridning.

Vixtligheten inom omradet bidrar dven till stddjande ekosystemtjénster som
till exempel bildande av ny jord, fotosyntes och syresittning av luft och
bidrar till kretsloppet av vatten, kol och niringsdmnen och fraimjar &ven den
biologiska mangfalden.

Vixtligheten bidrar ocksa till ett antal kulturella ekosystemtjénster dar
forskning bland annat visar att stadsgronska okar upplevelsen av hilsa,
vélbefinnande och mental dterhdmtning.

Planforslaget innebér att mark kommer att tas 1 ansprék och hardgoras till
forman for nya bostédder, vilket framforallt pdverkar de reglerande
ekosystemtjdnsterna. For att sidkerstdlla bdde kvalitativa vistelseytor och en
héllbar dagvattenhantering har exploateringsgraden noga utretts under
planarbetet.
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Service

Planomradet ligger centralt pa Froson med nérhet till bdde skola, forskola
och handel. Nérheten till kollektivtrafik och géng- och cykelvigar gor det
enkelt att ta sig runt i staden pa ett hallbart sitt.

Nirmsta skola dr Ostbergsskolan, F-9, som ligger cirka 250 meter norr om
planomradet. Narmsta livsmedelsbutik finns inom 550 meter och nirmsta
busshallplats med god turtéthet ligger inom 120 meters gangavstand.

Tillgénglighet

Tillgdnglighet dr en grundldggande forutsattning for méanniskors delaktighet
1 samhéllet. En otillgdnglig omgivning inskrinker rorligheten och
valfriheten, med negativ paverkan pé hilsan som en konsekvens. Grupperna
funktionshindrade och #ldre har en sirstillning i detta avseende. Aven barns
mojlighet till ohdmmad lek utan vuxnas 6versyn paverkas av
tillgdngligheten. Tillgénglighet till skolor och fritidsaktiviteter ar viktiga for
barns mgjlighet att sjilva forflytta sig.

Fran planomrédet ar det enkelt att ta sig till fots till ndrmsta forskola och
skola. Aldre skolbarn kan med enkelhet ta sig till skolan via trottoar hela
strickan. Cykelvég saknas dock och cykling behover dérfor ske antingen pa
trottoarer eller langs korbanan, vilket ur ett barnperspektiv inte kan anses
trafiksékert.

Planomradet ar ur terrdngsynpunkt relativt svartillgéngligt varfor viss
schaktning och utfyllnad kommer att bli aktuellt vid ett genomforande av
detaljplanen. Ambitionen &r att skapa en tillgédnglig milj6 dir alla
maénniskor, oavsett alder eller funktionsvariation, ska kunna rora sig
obehindrat. For aktuellt planomradet kan det bli svéart att fa till en tillginglig
gangvig, varfor hiss foreslas som en mojlig 16sning.

Illustration (SR-K 2022).
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[lustrationen nedan visar ett forslag pd hur marken skulle kunna omvandlas:
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Illustrationen redovisar ett férslag pa utformning. Férgardsmarken fylls ut for att
mota marknivaerna pa Frosovagen. Inom denna del av planomradet foreslas
marken primart nyttjas for parkering. Inom denna del far dven
komplementbyggnad sa som exempelvis miljohus uppforas. Tillganglig vag via hiss
skapas mellan den hogre liggande och den lagre liggande delen av fastigheten. For
att kunna angéra den nedre parkeringen anvands kérbanan i s6der. Kérbanan
foljer i stort markens naturliga lutning och ar inte tillganglighetsanpassad for

gaende. Mjuka overgangar ska efterstravas mot narliggande fastigheter och mot
gatan (Illustration av SR-K 2022).

For att sdkerstilla mjuka dvergangar mot nérliggande fastigheter och mot
gata, samt fOr att mojliggora visst avstdnd mellan fastighetsgrans och

korbana kan dragningen av korbanan behdva utredas vidare infor
kommande bygglovsskede.
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Gator och Trafik

Gatundt

Planomrédet ligger centralt pa Froson 1 anslutning till Frosdvagen, inom det
kommunala gatunitet. Gatunétets kapacitet i niromradet bedoms som god
och planerad bebyggelse bedoms inte medfora nagon pétaglig trafikkning.

Frosovigen, som gransar mot planomradet, &r led for kollektivtrafiken.

Gdng- och cykeltrafik

Gangvégar finns 1 direkt anslutning till planomradet. Narmsta cykelvégar att
ansluta till finns langs Sodra Strandvigen respektive soder om Vallaleden.
Via gang- och cykelnitet finns goda mojligheter att ta sig till forskola,
skola, service, fritidsaktiviteter och vidare till centrala Ostersund och ovriga
bostadsomréaden.

Kollektivtrafik

Oversiktsplanen, Ostersund 2040, belyser att en forutsittning for att
kollektivtrafiken ska vara attraktiv inte enbart 4r beroende av turtidtheten,
utan dven avstindet till héllplatsen. Det innebér att det ska vara hogst 300
meter fAgelvagen till héllplats som trafikeras av titortsbuss. Det innebéar
ocksa att miljon till och vid hallplatsen upplevs som trygg och séker.

Planomrédet ligger drygt 100 meter fran ndrmsta busshallplats med god
turtithet.

Parkering, varumottag och utfarter

Kommunens parkeringspolicy, antagen 2016, ska anvidndas vid
planldggning och bygglovspréovning. Kommunen ska beakta att tillridckliga
ytor finns for parkering och att parkeringen kan ordnas med hénsyn till
stads- och landskapsbilden och natur- och kulturvérdena pa platsen.

Parkeringstal flerbostadshus

Platser per

1000 m2 BTA Cykelparkering Bilparkering

Zon Inomhus for boende ‘ Utomhus fér Fér boende Far bsshka'e‘ Max antal mark-
boende/bestikare parkeringar

Zon 1 20] 15 52| 0,8] B

Zon 2 20| 15 7] 1] 8

Zon 3 20 15 a8 1

Zon 4 15 10 9 1

Tabellen redovisar p-talen for respektive zon. Froson tillhor zon 2.

Planforslaget innebér att ny bebyggelse om cirka 1920 kvadratmeter
bruttoarea kan uppforas, vilket medfor ett behov av 15 bilparkeringsplatser
och 67 cykelparkeringsplatser (varav 29 utomhus).

Boendeparkering foreslas ordnas mot Frosoviagen samt i den mellersta delen
av planomrédet, mellan husen. Parkering for rorelsehindrade ska finnas
inom 25 meter fran alla entréer. P4 garden finns goda forutséttningar att
ordna for cykelparkering med skdrmtak, alternativt cykelforrad.

Beroende av vilken typ av bostdder som byggs kan parkeringstalen komma
att fordndras. For virdbostider ar parkeringstalen nedridknade, d4 behovet
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inte bedoms vara lika stort. For studentbostider bor en sdrskild utredning
goras.

Utfart foreslas anordnas i eller i ndrhet till befintlig utfart. Utfartsforbud
géller for del av fastighetsgrians utmed Frosovagen.

Hdlsa och Sdkerhet

Geotekniska férhdllanden

Planomrédet ligger inom en redan exploaterad del av Froson. Omradet har
visat sig lampligt for byggnation i samband med att befintlig byggnad
uppfordes. Samhillsbyggnad gor darfor bedomningen att marken ér lamplig
for bebyggelse. Infor bygglov kan det krdvas en mer forfinad
grundundersdkning for att ndrmare faststilla vilka byggnadstekniska
16sningar som &r ldmpliga.

Radonférekomst

Nar nya byggnader ska uppforas maste radon fran marken beaktas, for att
det inte ska leda till problem inomhus. Byggherren ansvarar for att
byggnader uppfors sa att gransvirdet for radon inte 6verskrids.

Planomradet ligger inte inom hogriskomrade for radon. Inga métningar har
gjorts.

Férorenad mark
Det finns ingen kénd risk for féroreningar inom eller 1 anslutning till
planomradet.

Stérningar

Buller

En bullerutredning har genomforts (Norconsult, 2021-09-02). Utredningen
visar att riktvardet for ekvivalent ljudniva vid fasad, 60 dBA, klaras nér
bebyggelsen placeras 18 meter eller langre ifrdn vigmitt.

Bebyggelse som placeras pa tradgardssidan klarar riktvardena for uteplats,
ekvivalent ljudniva 50 dBA och maximal ljudniva 70 dBA, runt hela huset.
Om huset ndrmast Frosovagen placeras 18 meter ifran viagmitt klaras
riktvirdet pa ytor dster om huset, dér ekvivalent ljudniva berdknats till
mellan 45-50 dBA och maximal ljudniva till mellan 60—70 dBA.
Riktvirdena klaras inte i norr, véster och sdder om huset, varfor privata och
gemensamma uteplatser/balkonger bor orienteras mot dster. Vid placering
langre ifrdn viagmitt forvéntas ljudnivierna sjunka.

Farligt gods
Planomrédet ligger cirka 130 meter fran Vallaleden, som dr rekommenderad

vig for farligt gods. Oversiktsplanen anger att en riskutredning ska
genomforas 1 samband med detaljplanering eller bygglov for dndrad
anvindning eller nybyggnation inom 150 meter frdn rekommenderad vég
eller jarnvég for farligt gods.

Vid tidigare planldggning inom kvarteret, detaljplan for Framnés 9 (laga
kraft 2014-04-22), samraddes behovet av en riskanalys med
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Réddningstjansten. Den generella beddmningen var da att bostéder bor
placeras minst 60 meter fran led for farligt gods, eftersom avstandet i sig
beddmdes vara tillriackligt. Man bedomde dven att en riskanalys inte var
nodvindig da det fanns befintliga bostdder inom samma avstand som den
planerade byggritten, samt eftersom méngden farligt gods pa Vallaleden
minskat sedan F4 lades ner.

Framnis 3 ligger cirka 130 meter ifrdn Vallaleden, med en hojdskillnad pa 9
meter. Mellan vdgen och planomrédet finns befintlig bebyggelse. Detta,
tillsammans med tidigare stéllningstaganden, beddms vara skél nog for att
en riskanalys inte behover tas fram.

Rdddningstjénst
I direkt anslutning till planomradet finns en brandpost med tillracklig
kapacitet. Ingen utbyggnad behovs.

Insatstiden motsvarar den tid som forflyter frén dess att raddningsstyrkan
larmats till dess att riddningsarbete har paborjats. Raddningstjénstens
insatstid 4r under 10 minuter.

Tillgdngligheten f6r brandfordon &dr god pé det befintliga gatunétet. Fran
rdddningsfordonet till byggnadernas entréer dr det mindre dn 50 meter vilket
innebdr att man inte behover dra slang och transportera material mer dn 50
meter. Om utrymning ska ske med barbara stegar dr gdngavstandet fran
raddningsfordonet mindre dn 50 meter.

Slackvatten

I hindelse av en brand dér raddningstjénsten slécker den uppstar
slackvatten. Slackvatten innehéller ofta organiska och oorganiska
fororeningar som PAH och metaller. Slackvatten bor omhéndertas inom
planomrédet. Vid brand kan sldckvatten tillatas omhéndertas i
dagvattenlosningarna dér flodet fordrdjs och vattnet renas. Slidckvattnet bor
inte ledas till dagvattenledningarna, varfor foreslagna servisledningar bor
vara forslutningsbara.

Teknisk férsérjning
Vatten och spillvatten
Planomrédet ligger inom Ostersunds kommuns verksamhetsomrade for

vatten och spillvatten. Vatten och avlopp forsorjer fastigheten frén var sitt
hall.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram som underlag for planforslaget
(AFRY 2022-06-27). Utgéngspunkten for dagvattenutredningen har varit att
ett 2-arsregn ska kunna renas och fordrdjas inom den enskilda fastigheten
och att ett 20-arsregn ska kunna fordrdjas inom planomrédet. Vid
flodesberdkningar har en klimatfaktor pa 1,25 anvénts for att skapa storre
marginal mot framtida klimatfordndringar.

Den planerade bebyggelsen kommer fordndra hur den ytliga avrinningen
kommer att ske. Dagvattenutredningen utgér ifran en maxexploatering och
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avrinningen kommer dérfor sannolikt inte bli lika stor som den som
redovisas 1 rapporten.

Det dimensionerande flodet for omradet kommer efter planerad bebyggelse
att 0ka med cirka 10 I/s for ett 2-&rsregn och ca 22 1/s for ett 20-arsregn.
Avrinningen frén fastigheten berdknas 6ka med 6ver 50 % om inga atgérder
for fordrojning vidtas.

Inom ramen for dagvattenutredningen har tre forslag till dagvattenhantering
tagits fram — rekommenderad dagvattenhantering respektive tva alternativa
dagvattenldsningar. I den rekommenderade dagvattenhanteringen foreslas
fastigheten delas upp 1 tva olika delomrdden med separata
dagvattenhanteringar (se illustration nedan), dér delomrade 1 kopplas till de
kommunala dagvattenledningarna vid Frosoviagen och delomrade 2 hanteras
enbart inom fastigheten.

Parkeringen foreslds utgoras av genomslippliga ytor med krossmagasin
under som kompletteras med en dréneringsledning som briaddar till det
kommunala dagvattennitet.

Delomréde 2 ér ldgre beldget och inom denna del foreslas en
dagvattenanldggning inom fastigheten som klarar krav pé 2-arsregn.
Exempelvis en nedsénkt infiltrationsyta/mindre torrdamm. En sddan yta bor
placeras vid en ldgpunkt, forslagsvis 1 fastighetens sydostra grians. Under
den gemensamma gérden mellan husen kan ett drineringsror anlédggas som
leder vattnet mot lagpunkten for att inte belasta husets egen dridnering. Det
kan dven behdvas diken som kan leda avrinningen kontrollerat frén hela

delomrade 2 till anldggningen.

> a

Illustrationen visar féreslagen uppdelning av Framnas 3 markerat med réd linje.

Den planerade bebyggelsen kommer att medfora en 6kad méingd dagvatten
och dndrade fororeningshalter. Den foreslagna dagvattenhanteringen
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bedoms dock forbittra dagvattenkvalitén. For samtliga parametrar medfor
hanteringen en ldgre fororeningshalt &n vad som bedéms komma fran
omradet idag.

Skyfallshantering

Omhindertagande av dagvatten hanteras genom fordrdjning och rening i
anldggningar som &r dimensionerade for en viss aterkomsttid. Vid
nederbord med hog intensitet som skyfall kommer dessa anlédggningar inte
kunna fordréja avrinningen utan dagvattnet avrinner i stillet ytligt och kan
potentiellt orsaka markdversvamningar med stor skada pa byggnader och
annan kéanslig infrastruktur. For att undvika risk for skador vid en sddan
situation kravs att marken planeras hojdmaéssigt sé att avledning av
dagvatten kan ske pa ett sikert sétt. Ladgpunkter fér inte tillskapas sa att
ddmningssituationer kan undvikas. Hojdséttningen ska hela tiden tillse att
dagvattnet avrinner frdn byggnader, detta dr sérskilt viktigt vid exempelvis
entréer och infarter.

For att dagvattnet ska kunna ta sig sdkert genom omréadet foreslas att vattnet
braddas via gréssldnten inom Framnés 3 och dsterut mot Ostbergsvégen for
vidare transport mot Storsjon.

Sammanfattning

Sammanfattningsvis bedéoms en god dagvattenhantering kunna uppnas for
planomradet. Ett genomforande av detaljplanen bedoms leda till en storre
méangd dagvatten fran planomradet. Fororeningshalten bedoms dock vara
lag dven efter byggnation varfor flodeshanteringen inom fastigheten utgor
en storre fraga dn rening. Genom detta beddms maojligheten att uppna
uppsatta miljokvalitetsnormer for Storsjon inte pdverkas negativt av den
planerade exploateringen.

Infor den planerade byggnationen foreslas att den nedsidnkta
infiltrationsytan/torrdammen samt kompletterande diken anlaggs forst. Detta
sa att dag- och ldnshallningsvatten kan omhéndertas under sjélva
byggnationen.

Vid skyfall foreslés att vattnet braddas for att sedan ledas ut mot
Ostbergsviigen och vidare mot Storsjon.

Védrme och kyla

Nyuppford byggnader bor anslutas till kommunens fjérrvarmenét. Beroende
pa varmebehov kan byggnaderna eventuellt anslutas till de ror som idag gér
till befintlig byggnad pé fastigheten. Alternativt maste nya ror dras frén
stammen utmed Frosovagen.

El och IT-struktur
Det finns mgjlighet att ansluta ny bebyggelse till det befintliga elnétet.

Avfall

Avfallsutrymme i form av miljéhus foreslas uppforas intill Frosovégen, 1
planomradets nordvéstra del, vilket mdjliggor for sopbilen att angéra direkt
frdn gatan. Placeringen innebér att dragvag pa maximalt 10 meter klaras,
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samt understiger det maximala avstdndet om 50 meter frdn bostadshusens
entréer.

Avfallsutrymmet ska dimensioneras for atminstone sortering av matavfall,
restavfall, tidningar, pappersforpackningar, plastférpackningar,
metallférpackningar, glasforpackningar samt farligt avfall. Utrymmen och
anordningar for avfallshantering ska vara tillgdnglighetsanpassade och
utformas sa att kraven pa god arbetsmiljo for avfallshdmtaren uppnas.

GENOMFORANDE

Genomforandedelen redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsréttsliga atgérderna 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 #r fem 4r frin den dag planen vunnit laga kraft. Andring
av detaljplanen far ske under genomforandetiden for att inféra
fastighetsindelningsbestimmelser.

Huvudmannaskap
Kommunen ska vara huvudman for allmén platsmark.

Fastighetsridttsliga frGgor och konsekvenser

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

Fastighetsindelningsbestdmmelser
I samband med att detaljplanen vinner laga kraft kommer nuvarande
tomtindelning for Framnis 3 att upphivas (2380K-724FRO).

Fastighetsindelningen inom planomradet avses inte dndras. Om det skulle
bli aktuellt langre fram ar det exploatdren/fastighetsdgaren som ansvarar for
att ans0ka om och bekosta erforderliga lantméteriforréttningar.

Tekniska anldggningar och ledningar

Teknisk forvaltning &r huvudman f6r allméinna dricksvatten-, spillvatten-
och dagvattenledningar samt anordnar vid behov brandposter i samrdd med
Jamtlands Rdddningstjanstforbund.

Avfall VA ansvarar for och bekostar utbyggnad av allmént dricks-, spill-
och dagvattennit. Fastigheterna ska anslutas till verksamhetsomrade for
dricksvatten, spillvatten och dagvatten. Varje anslutning debiteras
fastighetségaren en anldggningsavgift (engangskostnad) samt en
brukningsavgift (rorlig drskostnad).

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

Investeringskostnaden for nya brandposter bekostas av exploatoren.
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Kostnaderna regleras i avtal mellan exploatdren och Teknisk forvaltning.
Drift och underhéllskostnaden belastar Teknisk forvaltning.
Exploatoren bekostar flytt av ledningar inom kvartersmark/planomrédet.

Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar pa kvartersmark, sa
kallat u-omrade, skapas i planomréadets sydostra del dér ledningar redan
finns.

Ansvarsférdelning och ekonomiska fragor

Avtal

Vid bygglovsprovning for ny bebyggelse kommer inte planavgift att tas ut.
Planavgift tas i stéllet ut genom plankostnadsavtal som uppréttats mellan
exploatdren och Ostersunds kommun. Exploatdren star for alla kostnader for
framtagandet av detaljplanen, inklusive tillhdrande utredningar.
Bygglovavgift kommer att debiteras enligt gidllande taxa.

Exploateringsavtal avses ej upprittas.

Tidplan
Detaljplanen handldggs med standardforfarande. Planforslaget har varit
utskickat pa samrdd under hosten 2021 och hélls tillgéngligt for granskning

under hosten 2022. Ett antagande i Milj6- och samhéllsndmnden bedoms
kunna ske under vintern 2022/2023.

Detaljplanen vinner laga kraft tidigast tre veckor efter antagandebeslutet,
forutsatt att den inte overklagas.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program

Oversiktsplan 2040

Planomradet omfattas av den kommunomfattande 6versiktsplanen,
Ostersund 2040, antagen 2014. Det finns inga specifika riktlinjer for
markanvéndning inom planomridet, ddremot har dversiktsplanen en
generell riktlinje som anger att ny bebyggelse ska tillkomma i form av
fortidtning. Planomréadet ligger inom omréde som Oversiktsplanen bendmner
som fortatningsstraket Mjille-Valla-Sydvéstra Froson. Syftet med
fortiatningsstraket dr att stadsdelarna ska knytas thop, samtidigt som det
skapar bittre underlag for service, handel och kollektivtrafik.

Planforslaget innebér att fastigheten kan fortdtas med ytterligare ett
flerbostadshus, vilket ar forenligt med 6versiktsplanens riktlinjer.

Fordjupad éversiktsplan fér Centrala Frésén

Planomradet ingér i delomrade ”Ostberg — Frosodal”, utpekat i den
fordjupade oversiktsplanen for centrala Froson fran 1998.
Bebyggelsekaraktiren 1 omradet beskrivs som lummig tradgardsstad med en




22 Antagandehandling

variation av smahus och flerbostadshus, ofta inom samma kvarter.
Exploateringstalen varierar kring 0,2 — 0,4 per kvarter.

Vid planldggning av ny bebyggelse i omradet rekommenderas att
blandkaraktéiren ska bibehallas, liksom markanvindningen. Byggritterna
ska anpassas efter terrdngforhallanden och tomtstorlekar. Detaljplanen
beddms vara forenlig med den fordjupade dversiktsplanen.

Ovriga planer och styrdokument

Parkeringspolicy

Kommunfullméktige antog i april 2016 en parkeringspolicy. Den innebér att
parkering ska anvidndas som ett styrmedel for att na en hallbar
samhéllsutveckling i kommunen. Policyn innehéller &ven parkeringstal for
cyklar och bilar kopplat till olika verksamheter och omraden i kommunen.
Mojligheten att anvéinda flexibla parkeringstal redovisas ocksé. Enligt
parkeringspolicyn riknas antalet parkeringsplatser fram utifran bruttoarean
(BTA) for anviandningen. Parkeringspolicyn ér vigledande vid
bygglovsprovning och planldggning.

Naringslivsstrategi for hallbar tillvaxt 2022-2026

Naéringslivsstrategin ska bidra till en hallbar befolkningstillvixt med mélet
om att bli 75 000 invanare fram till ar 2040. Féljande fem
utvecklingsomraden &r prioriterade: foretagande och arbete i omstéllning, ett
bra foretagsklimat 1 hela kommunen, platsunika kvalitéer och upplevelser,
innovation och entreprendrskap, kompetensforsorjning.

Detaljplanen innebdr att fler bostader tillskapas i ett relativt centralt och
kollektivtrafikndra lage, vilket mojliggdr for minskat bilberoende och
saledes ligger i linje med kommunens mal om ett fossilfritt 2030. Nya
bostéder i centrala ldgen &r attraktivt for ménga och mdjliggor for de boende
att ta del av Ostersunds unika utbud av savil mat, kultur och
idrottsaktiviteter.

Detaljplaner, omrddesbestimmelser och férordnanden

Gdllande detaljplan

Planomradet omfattas av Stadsplanekarta for kvarteret Framnds frén 1979.
Planen var en dndring av da géllande detaljplan och har i stora delar
anpassats till bebyggelsen inom planen. Bostidderna inom kvarteret ar
huvudsakligen dldre dn detaljplanen.

Gillande detaljplan medger bostéder i tva vaningar plus inredd vind for
fastigheten. Inom Framnis 3 medges en byggnadsarea om knappt 10 procent
av den totala fastighetsarean, vilket 4r en lagre exploateringsgrad &n
grannfastigheterna Framnés 4 och 6 som ar bebyggda till 20 respektive 25
procent.

Vattenskyddsomrdde Minnesgdérdet
Planomrédet ligger inom primirt vattenskyddsomrade for Minnesgéardets
ytvattentakt, faststillt med stod av 7 kap 22 § miljobalken.
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Vattenskyddsomradet ir till for att skydda dricksvattentdkten och &r
uppdelat pa primir och sekundir skyddszon. De olika skyddszonerna har
olika utgédngspunkter och foreskrifter. Den primédra skyddszonen ska skapa
radrum 1 héndelse av akut fororening medan den sekundira ar till for att
bibehalla en hog yt- och grundvattenkvalitet eller att forbéttra kvaliteten.

Enligt foreskrifterna géller forbud, tillstdnds- eller anmélningsplikt f6r
hantering av petroleumprodukter, vixtskyddsmedel, vixtniringsdmnen,
dagvatten, miljofarlig verksamhet, upplag och deponier, tikter, andra
schaktarbeten och markarbeten, skogsbruk, djurhallning, vattenbruk,
transporter av farligt gods, kalkning eller annan behandling av sj6ar, och
vattendrag.

Undersékning av behov av strategisk miljiébedémning

Enligt Plan- och bygglagen 4 kap 34§ och Miljobalken 6 kap 5§ ska alla
detaljplaner foregas av en undersokning for att gora beddmningen om
planens genomforande kan antas medfora en betydande miljopaverkan.
Syftet med undersokningen ar att tidigt 1 planprocessen integrera
miljoaspekter for att frimja en hallbar utveckling. En underskning ar det
underlag som analyserar och avgdr om planforslaget kan antas paverka
miljon pa sddant sétt att en miljobeddmning och miljokonsekvens-
beskrivning behdver uppréttas

Stdllningstaganden och skdlen till bedémningen

Det dr kommunens beddmning att ett genomforande av planen inte kommer
att innebéra en betydande miljopaverkan. En strategisk miljobedomning
med tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning kommer dérfor inte att tas
fram. Milj6- och samhillsndmnden beslutade den 27 oktober 2021 § 214 att
en miljokonsekvensbeskrivning inte behdver upprittas. Lansstyrelsen delar
kommunens bedomning.

Utifrdn den sammanstéllning som gjorts i undersokningen av betydande
miljépaverkan bedomer Ostersunds kommun att planforslaget inte kan antas
medfora betydande miljopéverkan. Bedomningen ér att de miljofrdgor som
anda ar aktuella kan hanteras inom ramen for det fortsatta planarbetet, pa ett
sadant sétt att de vid ett genomforande av detaljplanen inte sammantaget
medfor betydande miljopaverkan.

Miljofragor som dndé dr aktuella har hanterats under planarbetets gang. Se
mer under rubrikerna Buller (s. 16—17), Farligt gods (s. 17) och Dagvatten
(s. 18-20).

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

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

Kapitel 5 innehaller miljokvalitetsnormer som anger den légsta godtagbara
miljokvalitet som ménniskan och/eller miljon kan anses téla.
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Riksintressen enligt 3 kap MB

Riksintressen for kulturmiljovard

Planomrédet ligger inom riksintresset for kulturmiljévarden (Storsjobygden
Z25). Virdet bestar av det Oppna jordbrukslandskapet med radbyar och
aldre gardar, med 1800-talsgarden som dominerande gérdstyp, pa hojd- och
sluttningsldgen med vida utblickar, medeltida kyrkor och kyrkoruiner.
Planforslaget innebar att tva nya flerbostadshus kan tillskapas i ett redan
exploaterat omrade och bedoms saledes inte pdverka riksintresset).

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 héllbart flygtransportsystem som sdkerstiller en grundldggande
interregional tillgdnglighet i hela landet. Planforslaget bedoms inte paverka
riksintresset.

Riksintresse for totalférsvaret

Planomradet ligger inom riksintresset for totalforsvaret. Omradet &r sarskilt
viktigt och utpekat for hinderfrihet. Planforslaget bedoms inte paverka
riksintresset da ny bebyggelse tillats uppforas till en hogsta hojd om +322,5
meter.

Riksintressen enligt 4 kap MB
Det hir dr omraden med sa stora natur- och kulturvirden att de 1 sin helhet
ar av nationell betydelse. Planforslaget beror inte nagot sdidant omréde.

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

Utomhusluft

De d&mnen i utomhusluft som regleras genom miljokvalitetsnormer ér halter
av kvivedioxid/kviveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar, bensen,
kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren. Normerna ar
gransvardesnormer som ska foljas vid planldggning. Om en
miljokvalitetsnorm Overskrids eller riskerar att dverskridas ska
atgirdsprogram upprittas. I Ostersund har grinsvirdena 6verskridits ett
flertal ganger under 2020 vid métningar i gatumilj6 och kommunen kommer
att uppratta en atgérdsplan med forslag pa insatser for att minska halterna av
partiklar. Hoga partikelhalter kan ofta kopplas samman med trafiken, dér
partiklar kommer fran dubbdéck, uppslitna viagpartiklar, sandning och fran
forbranningsmotorer.

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

Mot bakgrund av detta bedoms miljokvalitetsnormen for utomhusluft inte
overskridas vid ett genomforande av detaljplanen.

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

Planen &r beldgen inom avrinningsomréde som mynnar i Storsjon. Enligt
VISS (Vatteninformationssystem Sverige) uppnar Storsjon mattlig
ekologisk status. Storsjon uppnér inte god kemisk status pa grund av
forekomsten av bland annat bly, kvicksilver, bromerade difenyletrar,
tributyltenn och PFOS. Storsjons vattenkvalitet paverkas bland annat av
orenat ytvatten fran trafikanldggningar och tidigare fororenade
markomraden.

Miljokvalitetsnormer enligt forordningen om fisk- och musselvatten
(2001:544) géller for Storsjon. Idag ligger halterna under de gransvirden
och riktviarden som anges 1 forordningen.

Dagvatten inom planomrédet ska enligt planforslaget fordrdjas och renas
inom planomradet. Varken avrinning eller fororeningshalt bedoms 6ka om
foreslagna dagvattendtgirder tillimpas. Inom ramen for
dagvattenutredningen har féroreningsberdkningar genomforts. Samtliga
undersokta parametrar beddms 6ka i och med byggnation. De reningsforslag
som foreslés 1 dagvattenutredningen medfor dock en minskning till nivaer
som ir ligre 4n vad de bedéms vara idag. Amnen som antracen och PFOS
har inte inkluderats i ndgra berdkningar da de inte finns tillgdngliga 1
StormTac och det dr darfor svart att sdga hur dessa parametrar kommer att
forandras med den planerade bebyggelsen.

Antracen finns 1 fossila brénslen och tillférs miljon vid ofullstédndig
forbranning, t.ex. i kokugnsverk och motorfordon samt via cigarettrok och
sméskalig vedeldning. Planforslaget forvéntas inte medfora ndgon
smaskalig vedeldning och bedoms leda till en ytterst marginell 6kning av
végtrafiken i det berérda omradet och bedéms dédrmed inte ge upphov till
nagra betydande tillskott av antracen i dagvatten. Exploateringen innebér en
tatortsndra fortitning i1 anslutning till goda forbindelser och bedéms dérfor
ge goda mojligheter for en lag nyttjandegrad av motorfordon.

PFOS ér forbjudet sedan 2008 och forekom innan dess huvudsakligen i
brandskum. Det finns idag inga kdnda killzoner inom planomradet eller
dess direkta nirhet. Exploateringen och den édndrade dagvattenhanteringen
beddms darfor inte bidra till att koncentrationerna av PFOS 1 dagvattnet
okar.
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Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte leda till en forsdmring av
kvalitetsfaktorer eller forsvara mojligheten att f6lja miljokvalitetsnormerna
for ytvatten om foreslagna dagvattendtgiarder genomfors.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Samradshandlingarna har tagits fram av samhéllsbyggnad genom Andrea
Eriksson, planarkitekt, samt Jenny Novén, karttekniker. I arbetet har dven
Tore Johansson, VA Avfall, Hanna Modin, Johan Persson, Matilda
Segersill, Milj6 & Hilsa och Jimmie Svedberg, Kart- och Lantméteri
medverkat.

Ostersund den 30 november 2022

Maria Boberg Andrea Eriksson
Stadsarkitekt Planarkitekt
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