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HANDLINGAR

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

Planbeskrivning (detta dokument)
Plankarta med planbestammelser
Granskningsutlatande
Illustrationskarta

PLANPROCESSEN —STANDARDFORFARANDE

Samrad: myndigheter, sakdgare och andra berdrda ges mojlighet att [amna
sina synpunkter pa planforslaget.

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

Antagande: miljo- och samhallsnamnden eller kommunfullmadktige antar
detaljplanen.

Laga kraft: planen vinner laga kraft ungefar en manad efter antagandet om
den inte 6verklagas.

har arvinu

\4

Samrad Granskning Antagande E Overklagan i Laga kraft

v

tidsatgang ca 9-12 manader
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PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska underlatta forstaelsen av planforslaget. Det ar en
beskrivning av nuléaget, forandringarna som foreslas samt konsekvenserna
av dessa. Planbeskrivningen ska redovisa planens syften, forutsattningar och
eventuella avsteg fran kommunens 6versiktsplan eller planprogram.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med en ny detaljplan éver omradet ar att mojliggora inglasning av
balkonger och uteplatser. Planen medger aven att det far uppféras garage
eller carportar pa befintliga parkeringar. Andringen av detaljplanen innefattar
darmed aven att omradets byggratter korrigeras sa att de blir planenliga.

Planen handlaggs med PBL 2010:900. Planarbetet &r pabdrjat genom
uppdragsbeslut den 2019-08-29

Sarskilda fragor for bygglovet

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

Tillganglighet
Tillganglighetskraven ska foljas. Det innebér bland annat att uteplatserna
ska anpassas sa att rullstolar kan anvandas.

Sol- och dagsljus

Om balkongerna glasas in ska de utformas s att glaspartierna gar att skjuta
at sidan. Det ska aven vara enkelt att ta bort glaspartierna. Uterum ska
uppforas i huvudsak genomsiktligt material.

Utformning
De ambitioner kring utformningen av balkongerna som
beskrivs i rubriken ska foljas.

Halsa och sakerhet
Brandskyddsdokumentation ska begéras in i bygglovet.
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PLANDATA

Lagesbestamning, areal och markagoforhallanden

Planomradet &ar beldget pa sédra Froson. | norr begransas omradet av
Vallsundsvagen och Frimans vag som I6per langs omradets norra och vastra
grans. Vaster om Frimans vag finns ett omrade med smahusbebyggelse.

| soder begransas omradet av Viltstraket. | 6ster begransas planomradet av
en fotbollsplan, Ange strévomréade och i naromradet finns Vallaskolan.

Planomradet utgors av fastigheten Valla centrum 8 och ar cirka 4,6 hektar
stort. Fastigheten dgs av HSB bostadsrattsforening Vallaskogen.

Valla centrum 8

oo b e

<o

»»»»»

Figur 1. Karta 6ver sodra Froson och Vallsundet med planomradet markerat.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program
Oversiktsplan — Ostersund 2040

Planomradet omfattas av den kommunomfattande 6versiktsplanen
Ostersund 2040, frdn 2014. Omradet ligger i ett foreslaget fortitningsstrak i
Oversiktsplanen. En grundtanke i 6versiktsplanen &r att utveckla staden
inom den befintliga utbredningen. 1 dversiktsplanen anges att bebyggelse
ska bidra till en god bebyggd milj6 dar god arkitektur och harmoni med
omgivningen ar centrala delar. Planférslaget bidrar till att utveckla ett redan
bebyggt omrade med hansyn till befintliga varden och ar darfor forenligt
med de dvergripande malen i 6versiktsplanen Ostersund 2040.

Kulturmiljon pa Froson ar unik for landet med ett historiskt kontinuerligt
Oppet jordbrukslandskap, vida utblickar mot kulturlandskapet, Storsjon och
fjallvarlden. Nya tillagg ska darfor goras varsamt. Planforslaget bedoms inte
paverka de beskrivna vardena for kulturmiljon.
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Tillvéixtplan 2014-2020

Ostersunds kommun har en tillvaxtplan for hallbar tillvéxt. Tillvaxtplanens
tre huvudmal & mer méanniskor, mer jobb och mer bostader. For att nd dessa
mal har olika tillvaxtfaktorer pekats ut for att skapa ett attraktivare
Ostersund. Inglasning av balkonger och uteplatser till redan befintliga
lagenheter i attraktiva lagen bidrar till tillvéxtfaktorn mer attraktiva
boenden. Planforslaget nar darmed de Gvergripande malen i tillvéxtplanen.

Detaljplaner, omradesbestammelser och forordnanden

Gdllande detaljplan
Fastigheten Valla centrum 8 omfattas av detaljplanen, F80 — Vallaskogen,
laga kraft 1978-08-22. Planen omfattar dven en del med smahustomter.

Vattenskyddsomrdde Minnesgdrdet

Lansstyrelsen har faststallt ett vattenskyddsomrade for Minnesgardets
ytvattentdkt. Det innebadr till exempel begransningar for vad som kan goras
utan tillstdnd inom den primara och sekundara zonen. Planomradet ligger
inom den primdara skyddszonen. Den priméra skyddszonen ska skapa
radrum i handelse av akut fororening medan den sekundara ar till for att
bibehalla en hog yt- och grundvattenkvalitet eller att forbattra kvaliteten.
Inom zonen maste bland annat storre schaktnings- eller gravningsarbeten
anmalas till tillsynsmyndigheten. Detta beddms inte bli aktuellt for
planforslaget i och med att byggratten for garagen/carportarna ar placerad pa
befintliga parkeringsplatser. Inglasning av befintliga uteplatser och
balkonger bedéms inte medféra schaktning eller gravarbeten.

Behov av strategisk miljobeddémning

Miljo- och samhéllsnamnden beslutade den 2020-06-15 § 154 att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behdver upprattas. Detta eftersom
detaljplanens genomfdrande inte bedoms medféra betydande miljopaverkan.
Lansstyrelsen delar kommunens bedémning.

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

Hér beskrivs detaljplanens forenlighet med kapitlen i miljobalken. Kapitel 3
och 4 innehaller riksintressen. Ett riksintresse ar ett geografiskt omrade som
ar av nationell betydelse. Kapitel 5 innehaller miljokvalitetsnormer som
anger den lagsta godtagbara miljokvalitet som manniskan och/eller miljén
kan anses tala.

Riksintressen enligt 3 och 4 kap MB

Riksintresse kulturmiljovarden (Z 25 Storsjobygden)

Virdet bestar av det 6ppna jordbrukslandskapet med radbyar och aldre
gardar med 1800-talsgarden som dominerande gardstyp pa hojd- och
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sluttningslagen med vida utblickar, medeltida kyrkor och kyrkoruiner.
Planomradets lage innebér att det inte paverkar riksintressets varden.

Riksintresse det rorliga friluftslivet (FZ8 Storsjobygden)

Riksintresset bestar av den naturskona och variationsrika Storsjobygden

med néra kontakt mellan kalfjall och rik odlingsbygd samt vida utblickar.
Friluftsliv som till exempel fiske, batsport, natur- och kulturstudier samt
cykling ar av intresse. Omradets varden kan reduceras av olampligt
utformad bebyggelse, olampligt utformad skogsavverkning, skogsodling pa
eller igenvaxning av odlingsmarkerna. Planomradet ingar i ett

redan bebyggt omrade och planen medfor ingen paverkan pa rorelsemonster
eller forandrad landskapsbild i omradet. Planen bedéms darfor inte ha nagon
paverkan pa riksintresset.

Riksintresse totalférsvaret

Planomradet berdrs av forsvarets hindersfrihet. Eftersom planforslaget inte
medger en 6kning av hojden pa befintliga byggnader paverkas inte
riksintresset av planforslaget.

Miljékvalitetsnormer enligt 5 kap MB

I Ostersunds kommun finns miljokvalitetsnormer for utomhusluft, fisk- och
musselvatten, och vattenférekomster. Planforslaget innebar ingen
tillkommande bebyggelse med undantag fér komplementbyggnader. Ett
genomfdrande av detaljplanen innebar att trafikrorelserna till och fran
planomradet forvantas vara oférandrade och inte bidrar till att
miljokvalitetsnormerna for utomhusluft éverskridas vid ett genomférande av
detaljplanen. Byggratten for garage/carportar ar placerad pa befintliga
hardgjorda parkeringar. Nagra kanda féroreningar finns inte inom
planomradet. Samhallsbyggnad bedomer att planforslaget medfor att
miljokvalitetsnormer kan klaras. Se aven under rubriken dagvatten.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Omradets karaktar

| omradet finns ett flertal flerbostadshus med 2-3 vaningar. Omradet sluttar
fran norr till séder ner mot Storsjon. Husen &r placerade i fyra rader som
foljer sluttningens topografi. Gardarna bildas i mellanrummen mellan husen
pa omradet och bestar av gronytor och uteplatser. Pa gardarna finns aven
ytor for lek, grillplats och tradplanteringar. Uteplatserna avgransas till
storsta del av hackar. Vid komplettering med inglasning av uteplatser ska
storleken begrénsas for att skydda och bevara gronytor vid uteplatser.
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Figur 2. Foton som visar befintliga uteplatser samt del av gemensam gronyta.

Naturmiljo

Fastigheten omfattar idag en remsa av skogsmark som &r en del av ett
naturomrade som till storsta delen ar i kommunal ago. Planforslaget innebar
att den del av skogen, cirka 2000 kvadratmeter som idag ligger pa
bostadsréattsforeningens fastighet kan foras éver till kommunens fastighet.
Syftet ar att fa en samlad forvaltning och dgande av hela naturomradet.

% by i
ovomréade.

Figur 3. Flygfoto som visar remsan skogsmark som a
Foto: Ostersunds kommun.

i

nsluter till Ange str

Befintlig bebyggelse

Planomradet utgors av ett befintligt bostadsomrade med ett flertal
flerbostadshus. Byggnaderna ar 2-3 vaningar. Komplementbyggnader i ett
plan som garage, forrad, cykeltak och en gemensamhetsbyggnad finns ocksa
inom planomradet. Omradet har en enhetlig karaktar med huskroppar i tra.
Fargskalan gar i varma gula, rosa och bruna toner med vita detaljer.
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Inom Bostadsrattsforening Vallaskogen finns det 141 lagenheter fordelat pa

16 huskroppar enligt 6versikt. De flesta lagenheter har en uteplats eller
balkong och erbjuder gronska i nérhet till boendet.

Det finns 4 typer av hus med olika lagenhetsstorlekar. (figur 4).

| Typ 1: Suterranghus med nordlig ingéng och sydlig uteplats.
Hus 11, 12, 13 och 19

" Typ 2a: Tvavaningshus med nordlig ingéng och sydlig uteplats.
Hus 15

| Typ 2b: Tvavaningshus med sydlig ingang och sydlig uteplats.
Hus 16, 17 och 18

' Typ 3: Flervaningshus med dels sydlig ingdng med uteplats och
nordlig uteplats samt dels egen ingdng med sydlig uteplats.
Hus 23, 24, 25 och 26

' Typ 4: Radhus med nordlig ingéng med uteplats samt sydlig
uteplats.
Hus 14, 20, 21 och 22.
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Figur 4. lllustration som visar de olika typerna av flerfamiljshus pa omradet.
Befintliga parkeringar

Befintliga parkeringar finns pa ett flertal platser inom planomradet.
Mellan Frimansvag och Vallsundsvéagen i omradets norddstra del finns
garage och markparkering (A). | omradets vastra del pa kvartersmarken

invid Frimansvég finns befintliga garage och markparkering (B,C och D).
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Figur 5. Ortofoto som visar fastighetsgrans (vit streckad linje) befintliga
parkeringar ligger inom rédmarkerade omraden i bilden. Garage ar markerade
med text och rosa falt.

Figur 6. Foto som visar infart till parkering A.
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Figur 7. Foto som visar infart till befintligt soprum, garage och
markparkering B.

igu 9. Foto som visar markparkering D.
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Planforslaget

Anvdndning

For kvartersmarken inom omradet anger planforslaget bostader, vilket ar
samma markanvandning som idag. Med bostader menas omraden for olika
former av boende med varaktig karaktar. | anvandningen ingar vanliga
bostéader, fritidshus och olika typer av kategoribostader som till exempel
studentbostader och seniorbostader. Aven gruppbostéder, traningsbostader
och liknande typer av boenden som innefattar viss omsorg kan inga, om inte
vardinslaget ar for stort. Aven bostadskomplement ingdr i anvandningen.

Planen medger att carportar eller garage far byggas over befintlig
markparkering. Planen medger ocksa inglasning av befintliga balkonger och
uteplatser.

Utformning av inglasning av befintliga balkonger och uteplatser

| samband med planarbetet har den arkitektoniska gestaltningen av omradet
studerats. Syftet ar att sakerstalla att det blir en god arkitektur samtidigt som
utformningen av balkongerna och uteplatser inte styrs till en exakt
utformning. Detta for att skapa en viss flexibilitet till bygglovskedet.
Byggnaderna har inget utpekat kulturhistoriskt varde men har en
sammanhallen karaktar som ska hanteras med allméan varsamhet.

Flerfamiljshusen inom omradet har en viss variation i utformning samtidigt
som det finns en gemensam karaktar. Ett antal aspekter har identifierats.

- Befintliga material som tra skapar en gemensam smaskalig karaktar
pa husen.

- Fargsattning med varma toner i brunt, rosa och gult och detaljer i
vitt.

Inglasningen av balkonger och uteplatser begransas och far maximalt
uppforas 2,5 eller 3,5 meter ut fran fasad dar det bedéms lampligt med
hanseende till utformning pa byggnader och anslutande grényta.
Byggnadernas proportioner och avstand mellan husen kan pa sa satt
bibehallas. Detaljplanen reglerar att inglasning av balkonger och uteplatser
ska utformas enhetligt.

Utformning av carport

Uppforandet av carport pa befintliga parkeringsytor dar det idag ar
markparkering kommer inte att medféra nagon stérre forandring av
utblickar eller landskapsbild.

Sol och dagsljus

Enligt boverkets regler (BBR) 3:212 ska avskiljbar del av rum ha fonster
mot det fria. Detta kommer att paverkas om balkongerna och uteplatserna
glasas in. Enligt BBR 6:322 anges att rum eller avskiljbara delar av rum déar
manniskor vistas mer an tillfalligt ska utformas och orienteras sa att god
tillgang till direkt dagsljus ar mojligt om detta inte ar orimligt med hansyn
till rummets avsedda anvandning. Foreslagna inglasningar férsamrar
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ljusinslappet och paverkar det direkta dagsljuset. Om balkonger och
uteplatser glasas in paverkas aven vadringsmajligheterna enligt BBR
6:9243. For att uppfylla kraven enligt BBR 6:323, 312 och 6:9243 ska
balkongerna om de glasas in utformas sa att glaspartierna gar att skjuta at
sidan. Det ska &ven vara enkelt att ta bort glaspartierna. Uterum ska
uppforas i huvudsak genomsiktligt material. Detta ska foljas upp i
bygglovet.

Tillganglighet

Inglasningarna ska vara tillganglighetsanpassade. Dorrar och fonster ska
vara enkla att 6ppna for alla. Dorrar ska ha tillracklig bredd for
rullstolsbundna. Vid éndring av befintlig uteplats och balkong ska det finnas
tillrackligt med svangutrymme for till exempel en rullstol att vanda pa
balkong- och uteplatsen. Trosklar ska anpassas med héjdskillnader som
anpassas till den befintliga dorrtroskeln for att mojliggora for till exempel
rullstolsburna att enkelt kunna ta sig ut pa balkong och uteplatser.

Detta ska foljas upp i upp i bygglovsskedet.

Gator och Trafik

Det & mojligt att ta sig fran planomradet till narliggande malpunkter i
naromradet med olika fardmedel. Frimans vég I6per langs omradet och
ansluter till Vallsundsvagen. Planforslaget paverkar inte trafiksituationen
eller vagnatet pa omradet.

Omradet ar planerat for att biltrafiken ska begransas till de yttre delarna och
placeringen av de nya carportarna forhaller sig till den ursprungliga
strukturen och féranleder ingen trafik genom omradet.

Parkering och utfarter

Kommunens parkeringspolicy ("Parkeringspolicy for ett hallbart Ostersund,
antagen 28 april 2016”) ska anvindas vid planldggning och
bygglovsprévning. Kommunen ska beakta att tillrdckliga ytor finns for
parkering och att parkeringen kan ordnas med héansyn till stads- och
landskapshilden och natur- och kulturvérdena pa platsen. Befintlig
bebyggelse foranleder inga nya krav pa parkering. Planen mojliggor for
carport vid befintliga markparkeringar.

Halsa och Sakerhet

Buller

Planférslaget innebdar inga nya byggnader for bostader. Samhallsbyggnad
menar darfor att det inte ar behdvligt med en trafikbullerutredning. Det finns
matningar av trafikmangden pa Vallsundsvagen. Trafikmangd uppgar till
3291 fordon per dygn (2016) och en skyltad hastighet av 60 kilometer per
timme. Avstandet mellan narmaste fasad och vagmitt &r ungefar 46 meter.
En 6versiktlig bullerberakning ger en ljudniva vid befintliga byggnad pa
cirka 55 decibel vid fasad narmast véagen, enligt berakningsmodellen som
Boverket och Sveriges kommuner och landsting tagit fram. Bostaderna
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inom omradet &r genomgaende, vilket innebar att alla har en tyst sida. Detta
innebar att bullersituationen inom omradet ar godtagbar. Ingen reglering
kravs darfor pa plankartan avseende bullerstorningar.

Réddningstjdnst

Brandskyddsdokumentation kommer att begdras in i samband med
bygglovet. Brandskyddsdokumentationen bor beskriva bland annat hur
utrymningssakerheten sakerstalls.

Brandskyddsdokumentationen bor ocksa innefatta brandskydd mellan
bostader. Samrad kring brandskyddsdokumentationen ska ske med
Jamtlands raddningstjanstforbund i samband med bygglovet.

Rekommenderad insatstid fér pabérjat rdddningsarbete

Insatstiden motsvarar den tid som forflyter fran dess att raddningsstyrkan
larmats till dess att raddningsarbete har pabdrjats. Bebyggelsen tillhr grupp
2-bebyggelse som innefattar bostadsomrade med flerfamiljshus i tre
vaningar. Insatstiden till omradet ar ungefar tio minuter. Insatstiden stéller
darfor inte krav pa ytterligare brandskyddsatgarder.

Tillgdnglighet fér brandfordon

For att underlatta slackangrepp och minimera insatstiden bor
raddningsfordon komma sa néra byggnadens entré att man inte behover
dra slang och transportera materiel mer an 50 meter. Dessutom bor
gangavstandet vara hogst 50 meter om utrymning avses ske med barbara
stegar. Detta uppnas inom planomradet idag. Planforslaget

innebdr ingen forandring vad géller detta.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

Dagvatten

Lokalt omhandertagande av dagvatten. Det innebér att dagvatten som till
exempel takvatten, draneringsvatten, vatten fran hardgjorda ytor i forsta

hand infiltreras inom fastigheten. Planomradet har en stor andel grénytor
som fungerar som infiltrationsytor och dversilningsytor for dagvatten.

Avfall

Nuvarande I6sning bestar i att avfallskérlen forvaras i ett soprum dar det ar
full sortering. Renhallningsfordon backar in fran Frimans véag pa
parkeringen framfor soprummet.

En ny placering for hantering av brannbart foreslas inom omradet. Tidigare
har brannbart avfall hamtats fran en frontlastarcontainer langst in pa en av
markparkeringarna inom omradet. Renhallningsfordonet har kort in och
backat ut. Ostersunds kommun har planer att avveckla tomning med
frontlastare. Istéllet foreslas behallare med krantémning. Dessa fordon
behover sta med sidan mot avfallsbehallarna och kan inte tomma rakt framat
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eller bakat som tidigare varit fallet. Ny plats for hamtning ar mojlig i
planomradets norra del, langs Frimans vag.

Mojlig ny placering
for avfallshamtning

1

Figur 10. lustration som visar mojlig ny placering
for avfallshamtning. Markerad som blatt omrade.

GENOMFORANDE

Genomforandedelen redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarderna som behdovs for att detaljplanen ska kunna bli
verklighet. Genomférandebeskrivningen har ingen egen réttsverkan utan
visar endast ett forslag pa hur detaljplanen kan genomforas.

Tidsplan

Planférslaget berdknas hanteras enligt féljande tidplan:
Samrad Var/sommaren 2020
Granskning Hosten 2020

Antagande Hosten 2020

Om ingen overklagar detaljplanen vinner den laga kraft ungefar en manad
efter kommunens antagandebeslut.

Genomfdrandetid
Genomforandetiden ar fem ar fran den dag planen vunnit laga kraft.

Ansvarsfordelning och ekonomiska fragor

Atgarder inom allman plats

Ostersunds kommun ansvarar for atgarder inom allmén plats. Planforslaget
innebar att del av skogsomradet, ca 2000 kvadratmeter kommer att foras
over till kommunens fastighet och bli allman plats.

Ledningar

Teknisk forvaltning ar huvudman for allménna vatten-, spillvatten- och
dagvattenledningar samt anordnar vid behov brandposter i samrad med
Jamtlands Raddningstjanstférbund.
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Jamtkraft AB ansvarar for el- och fjarrvarmeledningar.

Respektive ledningségare ansvarar for att anséka om och bekosta
mojligheten att forlagga allménna ledningar. Detta soks hos
lantméterimyndigheten.

Atgarder inom kvartersmark

Respektive fastighetsagare ansvarar for och bekostar atgarder inom
kvartersmark, till exempel att anséka om och ta fram kompletta
bygglovhandlingar.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

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

Syftet med detaljplanen &r att skapa en byggratt/mojlighet till/for inglasning
av balkonger, uteplatser och komplementbyggnader.

Planen innebér att del av fastigheten Valla Centrum 8 kommer att foras 6ver
till fastigheten Valla 10:5.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingen har tagit fram av samhé&llsbyggnad genom Saga Walldén,
planhandlaggare. Ovriga medverkande tjansteman fran samhéllsbyggnad har
varit Mikael Lunnehed (bygglov), Johan Persson och Matilda Segerséll
(miljo & halsa). Fran teknisk forvaltning har Linnea Brostrom (avfall och
atervinning), Tore Johansson (avfall och va) samt Martin Blick (trafik)
medverkat.

Ostersund 16 oktober 2020

Maria Boberg Saga Walldén
Stadsarkitekt Planarkitekt



