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HANDLINGAR

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

Planbeskrivning (detta dokument)
Plankarta med planbestammelser
Illustrationskarta
Granskningsutlatande

PLANPROCESSEN -STANDARDFORFARANDE

Samrad: myndigheter, sakagare och andra berdrda ges méjlighet att
lamna sina synpunkter pa planférslaget.

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

Antagande: miljo- och samhallsnamnden eller kommunfullméaktige antar
detaljplanen.

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

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

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte ar att prova mojligheten till fortatning med tva nya bostadshus
i fem vaningar inom kvarteret Hyacinten som ligger strax nordvést om Stora
kyrkan i centrala Ostersund. Kvarteret som i huvudsak &r byggt under
borjan av 1970-talet omfattar sex gardsbhildningar med byggnader i 2-3
vaningar.

De nya byggnaderna foreslas placeras pa, inom kvarteret centralt beldgna,
gardsbjalklag med underliggande garage. Planen reglerar att byggnaderna
placeras som tva solitarer som bildar egna kvarter. Detta med hansyn till att
den ursprungliga kvartersstrukturen, med omslutna gardar och tydliga strak
och siktlinjer genom omradet, inte ska brytas. Placeringen av byggnaderna
ar ocksa studerad utifran hansyn till ljusinslapp till gardar och bostader.

En annan viktig forutsattning vid planlaggningen ar att planomradet ligger
inom Riksintresse for kulturmiljovéarden (Z 27 Ostersunds stad) vilket
innebdr att hansyn ska tas till stadens anblick och siluett. Detaljplanen
reglerar med hansyn till detta &ven byggnadernas hojd, fargsattning samt
takutformning.

Utover detta regleras lagen och utformning av nya komplementbyggnader
som den nya bebyggelsen genererar behov av. For 6vriga delar av kvarteret
bekréftas pagaende markanvandning med tillagg for att lokal for icke
storande verksamhet ar mgjlig att inrymma i korsningen Brunflovagen/
Angegatan.

Ambitionen &r &ven att skapa nya boendekvaliteter som kompensation for
att husen byggs pa friyta. Inom planprocessen har utformningsforslag tagits
fram pa hur kvarvarande ytor kan utvecklas med gronska, dagvatten-
hantering samt gemensamma funktioner for de boende. Som underlag finns
onskemal som inkommit i samband med en boendedialog som hallits
parallellt med planarbetet.

Detaljplanen handlaggs enligt PBL 2010:900 (i dess lydelse efter 1 januari
2015) med standardforfarande.



PLANDATA

Lagesbestamning, areal och markagoférhallanden

Detaljplanen omfattar hela kv. Hyacinten, inom stadsdel Odenslund, och
avgransas av Angegatan, Brunflovigen, Grundlaggargrand och Allégatan.
Kvarteret omfattar fastigheterna Hyacinten 10, 12, 13, 15 och 16 samt
Odensala 2:6. Av plantekniska skal omfattar detaljplanen ocksa del av
Angegatan; fastigheterna Odenslund 1:1 och 1:13 samt Nejlikan 4.

Samtliga fastigheter dgs av Rikshem Bostéader Ostersund AB, undantaget
Odensala 2:6 och Odenslund 1:1 som &gs av Ostersunds kommun samt
Nejlikan 4 som ar i privat ago.

Planomradets totala areal ar ca 3 ha.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program

Oversiktsplan 2040

Oversiktsplanen, antagen 20 mars 2014, anger en 6vergripande utbyggnads-
strategi som dels ar att bygga pa redan ianspraktagen mark for att utnyttja

befintlig infrastruktur och dels att bygga staden inat for att skapa korta
avstand och integrera bostader med service och arbetsplatser.



Oversiktsplanen anger ocksa ett antal stallningstagande som har relevans for
planforslaget:

- Skapa en effektiv struktur dar det ar mojligt att ga, cykla och dka
kollektivt.

- Erbjud en mangfald av boendetyper for att skapa utbyte mellan
manniskor samt mojliggéra omflyttning inom den egna stadsdelen.

- Fortata staden pa ett bra satt, bl.a. dar det finns behov att fylla
lucktomter. Anpassa fortéatning till platsens karaktér och ta héansyn
till arkitektoniska varden. Skapa nya grona kvaliteter dar det finns fa
grona miljoer.

- Utga fran stadens karaktarsdrag sa att skillnaden mellan land-
marken och bebyggelsemassan i centrum fortsatter att vara tydlig.
Stadens kanda byggnader ska fortsétta att synas tydligt i siluetten.

- Bygg energisnalt och hallbart, bl.a. genom energieffektivt byggande
med hallbara material, tillgdngliga boendemiljéer med hog ambition
och god arkitektur, gardar med bra sol-och vindférhallanden samt
fordréjning och rening av dagvatten med metoder som férskonar
utemiljon, aven i fortatningsprojekt.

Planforslaget bedoms ha stod i dversiktsplanen. Omradet ligger inom den
befintliga staden i ett redan bebyggt omrade vilket innebér att befintlig
samhallsstruktur kan nyttjas och forutsattningarna for att kunna ga, cykla
eller aka kollektivt ar goda.

Planférslaget har tydliga regleringar for hur bebyggelsen ska anpassas till
stadens karaktérsdrag. De nya byggnaderna ar placerade for att efterstrava
sa fordelaktiga sol- och vindférhallanden som méjligt. Planen reglerar att
det finns ytor som kan fordrdja dagvatten och bidra till en grén utemiljo.

Forslaget bedoms ocksa uppfylla dversiktsplanens mal om att ny bebyggelse
ska k&nnetecknas av god arkitektur med hog ambition samt bidrar till en
blandning av bebyggelse fran olika tidsperioder.

Ovriga éversiktliga planer och policydokument

Kommunen har fler dversiktliga planer och policydokument som anvandas
nar ett planforslag arbetas fram. Foljande planer och policys éar relevanta for
planforslaget:

Plan for naturvard och park

Plan for vatten och avloppsforsorjning

Bostad Ostersund 2010 med utblick mot 2025 (bostadsforsorjning)
Parkeringspolicy

Tillvaxtplan for 2014 - 2020

Planférslaget ar i linje med samtliga planer och policydokument.



Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Géllande detaljplaner
For omradet galler Forslag till andring av stadsplanen for del av Odenslund
(kv. Hyacinten m fl.), laga kraft 27 april 1971.

Kvarteret ar planlagt for bostadshus i 2 - 3 vaningar med tillagg for
souterrang i vissa lagen. Marken dar de tva kompletterande bostadshusen
foreslas ar planlagd som mark for byggnad under markplan.

Vattenskyddsomrade Minnesgéardet

Planomradet ligger inom primart vattenskyddsomrade for Minnesgérdets
ytvattentékt, faststallt 2016-12-12 med stod av 7 kap 22 § miljobalken.
Syftet med vattenskyddsomradet &r att langsiktigt sakerstélla vatten-
kvaliteten genom att vattentillgangen halls skyddad mot fororeningar eller
andra skadliga verksamheter. Den primara skyddszonen ska skapa radrum i
handelse av akut fororening.

Behov av miljébedémning

Miljo- och samhéllsndmnden beslutade den 24 januari 2018 § 24:e januari
2018 att en miljokonsekvensbeskrivning inte behdver uppréttas. Detta
eftersom detaljplanens genomférande inte bedéms medféra betydande
miljopaverkan. Lansstyrelsen delar kommunens bedémning.

Foérenlighet 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 kap MB

Planomradet ligger inom Riksintresse for kulturmiljovarden (Z 27
Ostersunds stad). Vardet av riksintresset r arvet fran tiden da staden
grundades. Vardet bestar av stadsplanen och dess olika utvecklingsskeden.
Den forindustriella stadens bebyggelsekaraktar samt uttryck for byggandet
under det sena 1800-talet och tidiga 1900-talet. Offentliga och i stadsbilden
framtradande byggnader och bebyggelse som hér samman med funktionen
residens- och regementsstad. Jarnvagen med intilliggande industrikvarter,
arbetarférstaden Odenslund, parker och stadens anblick och silhuett samt
utblickarna mot Storsjon och det omgivande landskapet.

Inom planarbetet har forhallandet mellan de nya byggnaderna inom
planomradet och omgivande bebyggelse, inklusive landmarken, studerats
utifran hojd.

Framtagna siluettstudier visar att byggnaderna blir synliga i taklandskapet
fran vissa vinklar. Med en medveten utformning av tak och fasader, reglerat
i detaljplan, bedoms byggnaderna bli ett mattfullt inslag i bade narmiljo och



i taklandskapet fran ett langre avstand. Skillnaden mellan landmarken och
bebyggelsemassan i centrum fortsatter att vara tydlig.

Riksintressen enligt 4 kap MB
Inget riksintresse, enligt 4 kap MB, berdrs av planforslaget.

Miljékvalitetsnormer enligt 5 kap MB

I Ostersunds kommun finns miljékvalitetsnormer for utomhusluft, fisk- och
musselvatten, och vattenférekomster. Detaljplanen bedéms inte medféra att
nagon miljokvalitetsnorm 6verskrids och ar darmed forenlig med 5 kap.
Miljobalken.

Utomhusluft

Trots att trafikarbetet okar med nagra procent per ar inom kommunen sa
minskar uppmétta bakgrundshalter av olika luftféroreningar. Det beror
bland annat pa att fordonsmotorer blir effektivare och har béttre rening samt
6kad anvandning av alternativa brénslen. Mot bakgrund av detta bedéms
miljokvalitetsnormen for utomhusluft inte Gverskridas vid ett genomférande
av detaljplanen da paverkan pa bilanvandningen bedéms vara marginell.

Vatten

Miljokvalitetsnormen galler kvaliteten pa fiske- och musselvatten som
behover skyddas eller forbattras for att uppratthalla bestanden. Planomradet
ligger inom avrinningsomrade till vattenférekomsten Storsjon.

Storsjon har idag mattlig ekologisk status, med malet att na god ekologisk
status innan tidsfristen 2021. Storsjon har god kemisk status (exklusive
kvicksilver). Genom planforslaget kommer mark som redan idag ar
hardgjord att bebyggas och nya permeabla ytor for fordréjning av dagvatten
kommer att kompletteras inom planomradet. Avrinningen av dagvatten
forvantas darmed minska genom planens genomférande. Miljokvalitets-
normerna bedoms darmed inte paverkas.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH
KONSEKVENSER

Omradets karaktar idag

Historik

Kvarteret Hyacinten byggdes under borjan av 1970-talet. Ett flertal mindre
befintliga fastigheter slogs samman, gator togs bort och trahusbebyggelse
fran sekelskiftet 1800-1900 revs. Ett bostadshus uppfort 1957 finns kvar och
ar inordnat i de storkvarter som byggdes efter de planeringsideal som radde
under slutet av 1960-talet och bérjan av 1970-talet.

Befintlig bebyggelse

Omradet som uppfordes under 1970-talet karakteriseras av ett tydligt
planeringsideal om en rationell bebyggelsestruktur med trafikseparering.
Byggnadernas placering foljer en strikt geometri dar lite hdnsyn har tagits
till de ursprungliga forhallandena. Utméarkande for omradet ar att byggna-
dernas systematiska placering bildar tydliga réta rorelsestrak och siktlinjer



genom omradet till omgivande gaturum, samt mot Stora kyrkan och
Storsjon.

Bebyggelsen omfattar sex bostadskvarter dar vardera bestar av tva-fyra
bostadshus som ramar in varsin gron innergard. Byggnadshojden &r tva
vaningar, respektive tva vaningar med suterrang. Tva kvarter som Gppnar
sig mot Angegatan har parkering i anslutning mot gatan. | évrigt ar alla
kvarter bilfria.

d s = i 3 L
Kvarteret Hyacinten med de tva gdrdsytor som féreslds bebyggas med tva nya bostadshus.

Byggnaderna har morkbrunt tegel som dominerande fasadmaterialet och
sadeltak med lag takvinkel. Fonstersattningen bestar av vertikala
fonsterband som ar sammanbundna med gramalad trapanel. Samtliga
lagenheter har balkong, med fronter dven de i gramalad trapanel, eller
uteplats. Entréerna har trapphusddrrar som &r i aluminium med glasade ytor.
Alla dessa bestandsdelar &r tydliga spar fran 1970-talets radande ideal.
Kulturmiljéprogrammet har inte pekat ut kvarteret som sarskilt véardefull
men likaval maste den befintliga miljén hanteras varsamt.

Centralt i omradet, mellan bostadskvarteren, finns de tva stora 6ppna
gardsytorna som ar aktuella att fortata med ett bostadshus pa vardera.
Gardarna ar idag asfalterade, med undantag for en komplementbyggnad for
avfall samt trapphus ned till underliggande garage. Pa gardarna finns ocksa
tva ventilationstorn samt en tennisplan. Platsbestk, samt synpunkter som
inkommit i samband med en boendedialog, visar att ytorna idag anvands i
liten omfattning av de boende. De boende anger dock att de kommer att
vistas mer pa dessa om de rustats upp med grénska, sittmobler och ytor for
lek och idrott.
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Vy fran Allégatan mot en av
gdrdsytorna som féreslds
kompletteras med ett nytt
bostadshus samt Stora
kyrkan i dess férldngning.

Den vdstra av de tva
gdrdsytorna. Vy mot
Grundldggargrdnd.

Befintlig bebyggelse vid
Angegatan, sammankopplad
med det gardsbjdlklag, med
underliggande garage, som
féresldas bebyggas med nytt
bostadshus.

Foto: Rikshem
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Bebyggelseférslag

Planforslaget innebar att tva byggnader i fem vaningar far uppforas pa
gérdsbjalklag som utgor tak till underliggande garage (totalt ca 3800 m?
bruttoarea). Planen mojliggor ocksa nya komplementbyggnader for bl.a.
sophantering och cykelparkering. Gemensamma gardsytor sakerstalls,
liksom tillkommande markparkering.

For ovriga delar av kvarteret bekréftas befintlig markanvéandning och
byggnadsvolymer med tillagg for att lokaler for icke storande verksamhet ar
mojlig att inrymma i bottenplan i korsningen Brunflovdagen/ Angegatan.

Inom planprocessen har utformningsforslag tagits fram for hur kvarvarande
delar av gardshjalklaget kan utvecklas med gronska samt gemensamma
funktioner for de boende. Det &r viktigt att nya boendekvaliteter skapas som
kompensation for den friyta som tas i ansprak for nya bostadshus.

[ Jooune Hyacinten
Utvecklingsskiss for ny DP

AN SKALA 1800 (A3 8

- | i | - BEF. BYGGNADER AKTIVITETSPLATS 2017-02-18
05 0 5 2 30 40 50
HETER

REVISION 2018-04-05
| NYA BYGGNADER NYABUSKAR ALTON OHMAN  rikshemn

Situationsplan med féreslagna byggnader samt upprustning av gdrdsytor. lllustration:
Alton Ohman Arkitekter

Reglering av ny bostadsbebyggelse

Byggnadernas placering

Planen reglerar att byggnaderna placeras som tva solitarer som bildar egna
kvarter. Detta med hénsyn till att den ursprungliga kvartersstrukturen, med
omslutna gardar och tydliga strak genom omradet, inte ska brytas.
Placeringen av byggnaderna ar ocksa studerad med hansyn till ljusinslapp
till gardar och bostader, samt till att befintliga siktlinjer ska behéllas i storsta
mojliga man. Se solstudie sidan 18-19.




12

De nya byggnaderna kommer att bryta tva genomgaende siktstrak genom
kvarteren mellan Grundlaggargrand och Angegatan. Byggnaderna ska darfor
utformas med genomgaende trapphus for att ge en viss man av genomsikt.
De langsgaende siktstraken mellan Allégatan och Stora kyrkan kommer att
bibehallas.

Vystudier: Bild ovan visar vy fran A//égatc;h mot féreslagen byggnad pd den Gvre gdrden
samt Stora kyrkan. Bild nedan visar vy fran Brunflovdgen mot féreslagna byggnader och
Allégatan i dess férlédngning. lllustration: Alton Ohman Arkitekter

Byganadernas utformning

De foreslagna byggnaderna foreslas fa en hogre skala och ett mer samtida
uttryck an befintlig bebyggelse for att tydliggora vad som &r den ursprung-
liga kvartersstrukturen och vad som é&r ett nutida tillagg. De foreslas dock
lana vissa drag fran befintliga byggnader i form av ett avskalat formsprak,
liknande takutformning och fargton for att samspela med dessa pa ett natur-
ligt satt. Takutformning, byggnadshojd och fargsattning har ocksa varit
viktigt att reglera med hansyn till stadens siluett. Hojden &r studerad utifran
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paverkan pa stadshilden samt utifran eventuell skuggpaverkan pa befintlig
bebyggelse och utemiljoer.

Planférslaget reglerar en hdgsta nockhojd dver nollplan som i praktiken
innebar att byggnader i fem vaningar far uppforas. Tekniska anordningar far
uppforas utéver nockhojd.

[ T yot s

ELEVATION C-C

Elevation genom planomrddet fran Allégatan till Stora kyrkan med féreslagna nya
byggnader pé évre och nedre gérden. lllustration: Alton Ohman Arkitekter.

|
I o

Utsnitt ur sektioner med féreslagna nya byggnader i relation till befintlig bebyggelse.
Illustration: Alton Ohman Arkitekter

Faoreslagna byggnader har en bredd om 16,4 m respektive 13,2 meter. FOr att
byggnaderna inte ska upplevas massiva ska de utformas med tydliga verti-
kala linjer som bryter av bredden visuellt. Det kan vara vertikala uppglas-
ningar av fasaden, garna i anslutning till horn, eller en vertikal placering av
balkonger, med medvetet materialval, som ger ett avbrott i fasaden. Indrag i
fasaden kan ocksa vara aktuellt, speciellt for det bredare bostadshuset som
ocksa kommer att ligga i framkant och vara mer synligt i stadssiluetten.
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For att minska paverkan pa stadssiluetten och riksintressen Ostersund stad
infors en planbestammelse om att tva av takens horn pa respektive byggnad
ska fasas av. Detta ger ett smackrare intryck da byggnadens gavel minskas
nagot.

e 2

Arki tékter

Balkonger som &r placerade pa avstand 6ver tre meter fran byggnadernas
horn far skjuta ut hogst 1,6 meter fran fasadliv. Balkonger eller uteplatser
som ar placerade 0-3 meter fran byggnadernas hérn ska placeras inom
fasadliv. Denna reglering innebér att byggnaderna far ett smackrare samt
mer enhetligt uttryck.

De avfasade hornen tillsammans med indragna respektive balkonger pa hérn
bedoms bidra till att byggnaden upplevs mindre och lattare bade pa langt
och nara hall.

Byggnadernas fasader foreslas utféras i huvudsak i trd som granar naturligt
alternativt tra eller tegel som fargsatts i en dov mork kul6r, men inte svart.
Takmaterialet ska vara morkt och inte reflekterade.

Exempel pa trdbyggnader med vertikal fénstersdttning.
Till vinster: Studentbostdder Kungsbdick, Gévle. Bild K2A Fastigheter.
Till héger: Kv. Flyttfdgeln i Mariehem, Umea. Bild: Rikshem

Ramper

Ramper ska ges en sarskilt omsorgsfull gestaltning och utformas som en del
av byggnaden, ej som ett separat tilldgg. Vertikala ytor ska utforas i lik-
vardigt material som byggnadens sockel. Detaljer i form av exempelvis
ledstanger och racken ska samordnas med byggnadens évriga utformning séa


http://www.google.se/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&source=images&cd=&ved=0ahUKEwjfpqSO8ffXAhWpa5oKHZCSCiAQjRwIBw&url=http://www.grannastrahus.se/&psig=AOvVaw2zUc-7y23dWXEqlH6Oa0sG&ust=1512735413024793
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att en god helhetsverkan uppnas. Ramperna far med fordel vara multifunk-
tionella och exempelvis utformas med sittplatser eller planteringar for att
aven fungera som en kvalitét i utemiljon.

Komplementbyggnader

De nya bostadshusen genererar behov av komplementbyggnader for avfall
och cykelparkering. Planen mojliggor att nya byggnader for avfall kan
placeras i kvarterets ytterkanter, i anslutning till de allmanna gatorna. Da
byggnaderna vetter mot offentliga strak ska de gestaltas medvetet.
Komplementbyggnaderna forses med en planbestammelse som innebér att
samma typ av fasadmaterial och kulér som de nya bostadshusen ska valjas.
Detaljer som exempelvis dorrar ska valjas medvetet och samordnas med
byggnadens 6vriga gestaltning.

Exempel pa vdl gestaltat miljéhus med
trdfasad, traddrr samt sedumtak.
Bild: sansac.se

Pa gardarna dar de nya bostadshusen féreslas finns trapphusbyggnader med
skarmtak som leder ned till underliggande garage. En administrativ
bestammelse reglerar att skarmtaken ska tas ned innan startbesked ges for
byggande av bostadshusen. Detta for att ett viktigt sikt- och rorelsestrak
genom omradet mot kyrkan inte ska brytas.

En byggrétt for en nétstation medges pa en gronyta vid Angegatan.
Natstationen &r ca 3 x 5 meter stor och kréver ett fritt utrymme runt
natstationen om minst 5 meter. Den ska inte ligga for langt fran de bygg-
nader som den servar och vara atkomlig for tyngre lastfordon vid underhall
och felavhjalpning. Natstationen fargsatts foretradesvis med svart kulor.

Paverkan pa stadsbilden

Framtagna siluettstudier visar att byggnaderna kan bli synliga i takland-
skapet fran vissa vinklar. Med medveten utformning av tak, fasadutform-
ning och fargsattning bedéms dock byggnaderna kunna utgora ett mattfullt
och naturligt inslag i bade narmiljo och i taklandskapet fran ett langre
avstand sa att skillnaden mellan landméarken och bebyggelsemassan i
centrum fortsatter att vara tydlig. Se fotomontage med foreslagen ny
bebyggelse pa nasta sida.

Reglering av befintlig bebyggelse

De befintliga byggnaderna behaller sina bestammelser vad galler placering
och volym. Byggnadernas hojd regleras dock med nockhdéjd istéllet for
vaningsplan. Ett tillagg till planbestammelserna ar att balkonger och
entrépartier far skjuta ut 6ver angiven byggratt, men inte 6ver allman plats.
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Vy fran Fréséns strand (Féreslagna byggnader med nockhéjderna +347,30 respektive +344,70)
Fotomontage: Alton Ohman Arkitekter

Vy fran Fréséns strand, taget ndgot ndrmare broféstet. strand (Féreslagna byggnader med nockhéjderna +347,30
respektive +344,70). Fotomontage: Alton Ohman Arkitekter.

Vy frén Osterdngsparken. En av de féreslagna byggnaderna pd den nedre gérden
skymtas. Fotomontage: Alton Ohman Arkitekter.
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Utemiljé och friyta

Som kompensation for att delar av befintlig friyta ianspraktas for ny
bebyggelse ska fastighetsagaren genomfora kompensationsatgarder sa att
kvaliteten pa kvarvarande gardsytor hojs. Inom planarbetet har utformnings-
forslag tagits fram for hur ytorna kan utvecklas med grénska, dagvatten-
hantering samt gemensamma funktioner for de boende.

De dnskemal som inkom i samband med boendedialogen som holls
parallellt med planarbete har utgjort underlag till forslaget. Bland annat
inkom énskemal om storre gronytor med grasmatta, blomsterplanteringar,
odlingslotter och sittplatser, samt storre lekplats, grillplats och ytor for sport.

Exempel pG hur de gemensamma gdrdarna kan rustas upp och kompletteras med ytor fér
sport, lek och odling. Illustration: Alton Ohman Arkitekter.

Bjalklagen som gardarna ligger pa innebér konstruktionsméssigt en
begransning for hur stora jordvolymer som kan laggas pa dessa gardarna
och darmed vilken typ av vaxtlighet som ar mojlig. Storre trad kan inte
planteras. Daremot kan odlingsytor, perennplanteringar och regntradgardar
anléggas, dar dven dagvatten kan infiltreras.

Exempel pd plantering pG gdrdsbjdlklag som ocksd fungerar som férdréjningsyta for
dagvatten. Till vinster: Brf Kldttertrddet, Gillebdcken, Géteborg. Foto: Veidekke.
Till héger: Ostra Sala backe, Uppsala. Foto: Ostersunds kommun
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Eftersom de nya bostadshusen har bostadsgardar som ar gemensamma for
alla boende inom kvarteret, samt att de ligger i direkt anslutning till gang-
strak genom omradet, ar det viktigt att tydliggora gransen mellan privata
ytor och gemensamma ytor. Exempel pa avgransning av privata uteplatser ar
planteringshaddar, planteringslador eller laga murar.

Exempel pG avgrénsning mellan privat uteplats och gemensam gdrdsyta.
Till viinster: Ostra sala backe. Foto Ostersunds kommun
Till héger: Vallastaden, Linképing. Foto: Ostersunds kommun.

Solstudie

En solstudie har tagits fram for att se hur den féreslagna bebyggelsen
inverkar pa befintliga bostadshus och gardarnas solférhallanden. Solstudien
redovisar skuggans utbredning under vardagjamning (20 mars) samt
midsommar vid tidpunkterna kl. 9:00, 13:00 och 16:00.

De foreslagna byggnaderna har ingen skuggpaverkan pa befintliga bostader
langs Angegatan och Brunflovigen. Skuggning paverkar framst bostéderna
langs Grundlaggargrand samt bostaderna langs Allégatan, men da senare
under kvéllen. Det ar framforallt under vardagjamning, da solen star som
lagst, som den befintliga bebyggelsen paverkas av skugga. Vid midsommar
paverkas tva av bostadshusen av skugga och da forst efter kl. 16:00.
Klockan 9:00 och 13:00 paverkas inga befintliga hus av skugga fran de nya
byggnaderna.

Under vardagjamning blir paverkan av skuggning storst under morgonen
och kvéllen. Klockan 9:00 skuggar de nya byggnaderna delar av fem hus.
Det ar till storst del gavlar pa de befintliga husen som paverkas. Pa gavlarna
finns toalettfonster vilket gor att skuggningen har en begransad negativ
paverkan. Skuggans utbredning innebér inte att en hel byggnad skuggas
samtidigt. Det ar viktigt att ndmna att befintliga byggnader &ven skuggar
varandra under vardagjamning.

Samhallsbyggnad beddmer att skuggning fran de nya byggnaderna paverkar
befintliga bostadshus i liten omfattning och det ar endast mitt pa dagen vid
vardagjamningen som de intilliggande grasytorna med gang- och cykelvag i
nordost skuggas nagra timmar.

Gardarna vid de nya husen skuggas i olika grader pa formiddagen under
vardagjamning och midsommar. Stor del av garden vid det sédra huset har
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sol fran mitt pa dagen. Ungefar halva delen av garden vid det norra huset
har sol fran mitten av dagen men langre fram pa eftermiddagen skuggar de
befintliga husen den delen av garden och da blir i stallet den andra halvan
solbelyst.

Samhallsbyggnad bedomer att gardarnas och darmed ocksa lagenheternas
totala tillgang pa solljus ar god aven efter genomférandet av planen.

Midsommar kl. 13

Vardagjdmning kl. 16

Service



20

Planomradet har god tillganglighet till bade kommersiell och kommunal
service inom gang- och cykelavstand. Inom 500 meter finns forskola,
grundskola, gymnasium, universitet. Kyrka, en mindre narlivsbutik och
snabbmatsrestaurang. Storre gronytor i narheten av planomradet &r
Sodertorg pa andra sidan Brunfloviagen, samt Osterangen, Odenparken och
Angeparken. Inom en kilometer finns Ostersunds stadskarna med bland
annat storre matvarubutiker, hélsocentral, bibliotek och ett stort utbud
kommersiell service.

Inom planorprédet finns en lokal (for narvarande solarium) i kéllarplan i
korsningen Angegatan/Brunflovéagen.

Tillganglighet och trygghet

Marken i planomradet lutar relativt mycket, ca 10 meter, fran Allégatan ned
mot Brunflovagen. Nivaskillnaden i omradet ar mellan sju till tio meter.
Alla gardar &r relativt flacka och sa aven alla entréer in till bostadsgardarna.
De befintliga nivaskillnaderna tas upp genom att de befintliga husen ligger i
suterrang eller genom trappor och murar mellan gardarna.

De nya husen byggs pa en platta pa mark som placeras pa det befintliga
underjordiska garagets bjélklag. Det gor att fardigt golv pa entréplanet
hamnar nagra decimeter upp fran marknivan. Tillgangligheten loses med en
ramp som enligt planbestdammelser ska utformas med omsorg.

Omradet har en god dverblickbarhet genom de genomgaende siktstraken.
Byggnaderna &r dock enhetliga och har inga personliga uttryck vilket i sin
tur forsvarar orienterbarheten inom kvarteret. Den nya bebyggelsen kan
forbattra detta da de skiljer sig fran befintlig bebyggelse samt har lite olika
volym. Samtidigt bryts nagra siktlinjer. De gemensamma gardarna kommer
ocksa att utformas med olika funktioner vilket ger dessa en egen karaktar.

Planen reglerar mojlighet att uppfora parkeringsplatser for rorelsehindrade
inom 25 meter fran tillgangliga bostadsentréer. Ramperna kommer att
utformas som en naturlig del av byggnaden och ej som ett tillagg for
tillgdnglighetsanpassning.

Planens genomforande innebér att tva stora 6ppna gardsytor till viss del
bebyggs med nya bostader och att resterande ytor utvecklas med gemens-
amma funktioner som lek- och sportytor, planteringsmdéjligheter och
sittplatser. Detta innebéar bade att ytorna blir battre upplysta och att de
kommer att ha en béttre social kontroll under en storre del av dygnet vilket
innebér att det blir tryggare att rora sig gent 6ver omradet.

Detaljplanen reglerar att de nya byggnaderna utformas med genomgaende
trapphus vilket ge béttre genomsikt genom omradet men ocksa mindre
baksidor samt fler mojligheter att valja den entrésida som kénns tryggast.
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Eftersom omradet ar utifrinmatat med trafik och darmed bilfritt till stérsta
del ar det tryggt och tillgangligt for barn att réra sig mellan de olika
lekplatserna i omradet.

Gator och Trafik

Biltrafik

Planomradet &r utifranmatat och avgransas av Grundlaggargrand, Allégatan,
Angegatan och Brunflovagen. Angéring med bil sker framst fran Grund-
laggargrand och Angegatan, i anslutning till vilka viss markparkering finns.
Fran Grundlaggargrand sker angoring till tva underbyggda parkerings-
garage.

Trafikflodena kring planomradet ar laga. De hogst trafikerade gatorna
Allégatan respektive Brunflovagen har trafikfloden pa ca 1200 respektive
1500 fordon/dygn. Inga aktuella métningar finns for Grundlaggargrand och
Angegatan men flodena beddms vara betydligt lagre.

Gang- och cykel

Respektive gata har trottoarer pa bada sidor av gatan dar cykling sker i
kdrbana. Utmed Brunflovagen ar dock etapp 2 av en expresscykelvag
mellan Krondikesvagen och Stuguvéagen under uppférande.

Kollektivtrafik

Planomradet har god tillganglighet till kollektivtrafik. Ostersunds tagstation
ligger inom 500 meter for samtliga boende inom kvarteret. Busshallplatser
med god turtéthet finns vid Stuguvéagen och Radhusgatan (linjerna 1, 4, 14,
24,31, 32,109, 151). Vid Brunflovagen/Grundlaggargrand finns ocksa en
busshallplats med helgtrafik (linje 32). Busshallplatserna ligger inom 300
meter fran samtliga bostader inom planomradet.

Parkering

Kommunfullméktige antog i april 2016 en parkeringspolicy. Den innebér att
parkering nu, till skillnad fran forr, i storre utstrackning ska anvandas som
ett styrmedel for att na en hallbar samhallsutveckling i kommunen. Policyn
innehaller dven parkeringstal for cyklar och bilar kopplat till olika verksam-
heter. Flexibla parkeringsnormer har inforts som mojlighet att minska
antalet parkeringsplatser vid forekomst av t.ex. bilpool och elcykelpool,
kollektivtrafik med hog turtathet mm.

For planomradet anger parkeringspolicyn ett behov av 8 parkeringsplatser
for bil (inkl. besoksparkering) per 1000 BTA (bruttoarea) vilket innebér att
parkeringsbehovet for befintlig, samt tillkommande bebyggelse, ar 205
parkeringsplatser. Inom kvarteret finns idag 222 parkeringsplatser férdelade
i garage och pa markparkering.

Efter planens genomforande beddms ca 227 platser kunna inrymmas inom
kvarteret. Nagra befintliga parkeringsplatser behdver tas i ansprak for att ge
plats for sophus, samt forstarkt grundldggning i garagen, och kompletteras
med nya markparkeringar langs Angegatan, Grundlaggargrand och Allé-
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gatan. Planen reglerar att ytor, dar parkeringsplatser for rorelsehindrade &r
mojliga att anordna, finns inom 25 meter fran de nya bostadshusens entréer.

Parkeringspolicyn anger ett behov av 35 cykelplatser / 1000 BTA varav 20
ska finnas pa markplan i anslutning till bostadens entré. Planen ger mojlig-
het att bygga cykelgarage i anslutning till de nya bostadshusen. I 6vrigt
finns mojlighet att komplettera med cykelparkering i kéllarplan inom
befintligt bestand.

De nya husen kommer att rymma ca 70 lagenheter vilket betyder att det
faktiska parkeringsbehovet for bilar kommer att 6ka mer &n vad kommunens
parkeringspolicy anger. Moéjligheterna att tillfora nya parkeringsplatser inom
omradet ar begréansat. Det parkeringstal som rekommenderas i kommunens
parkeringspolicy 6verskrids dock idag for befintlig bebyggelse och kommer
att klaras dven vid ett genomférande av detaljplanen. Da det ar hog
belaggning pa de befintliga parkeringsplatserna innebér det dock att
fastighetségaren i god tid innan genomférandet behdver arbeta aktivt med
mobilitetsatgarder for att frigora parkeringsplatser, exempelvis bilpool.

Halsa och Sakerhet

Skyddsrum
Inom kvarteret Hyacinten finns tre skyddsrum pa adresserna:
Grundlaggargrand 30-32, Grundl&ggargrand 46-48, Angegatan 7A-7B

Skyddsrumsbesked ska s6kas hos Myndigheten for Samhallsskydd och
beredskap vid ombyggnad eller tillbyggnad dér det finns befintliga
skyddsrum. Ett genomfdrande av planforslaget i sig bedéms inte generera
nagon paverkan pa de befintliga skyddsrummen.

Rédddningstjénst

Planomradet ligger inom omrade som klarar en insatstid pa mindre an 10
minuter. Insatstiden motsvarar den tid som forflyter fran dess att raddnings-
styrkan larmats till dess att raddningsarbete har paborjats. Planomradet ar
relativt plant, det bedoms darfor inte bli nagot problem med
framkomligheten for raddningsfordon inom planomradet.

Det finns tre brandposter i de allmé&nna gatorna som grénsar till
planomradet. Brandposter i Angegatan respektive Grundlaggargrand har en
kapacitet av 10-15 liter/sekund och en brandpost i korsningen
Angegatan/Allégatan har kapaciteten 15-20 liter/sekund. Raddningstjansten
gor beddmningen att brandposterna sammantaget har tillracklig kapacitet for
att racka till for den foreslagna nya bebyggelsen.

Raddningsvagar bor ha en fri hojd av 4 meter och pa rakstrackor bor
korbanebredden vara minst 3 meter. | kurvor bor den inre radien vara minst
7 meter. Angoring till de nya husen sker fran Grundlaggargrand parallellt
med husen pa Grundlaggargrand 30-32 och 46-48. Har &r korbanebredden 3
meter och den fria hdjden obegransad eftersom kdrbanan ligger utanfor
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balkongernas ytterkant. Efter rakstrdckan finns vid behov mojlighet att
svanga med en svangradie pa minst 7 meter.

Korytan som till stor del bestar av garagets bjélklag klarar en last pa minst
10 kN vilket uppfyller raddningstjanstens krav pa barighet.

Raddningsvagar ska ha uppstéllningsplatser dar hojdfordon far plats.
Uppstallningsplatsen ska vara minst 5 m bred och 12 m lang och vara
placerad maximalt 9 meter fran husvagg eller balkongkant. Om det inte
finns plats for raddningstjanstens hojdfordon behdver byggnaden utformas
sa att utrymning kan sek utan hjalp av raddningstjansten.

Buller
Planens genomforande bedoms en marginell trafikokning och inte i en sadan
omfattning att nagra riktvéarden for buller riskerar att 6verskridas.

Geotekniska forhallanden

Planomradet ar sedan 1973 bebyggt med flerbostadshus. Infor den bygg-
nationen gjordes en geoteknisk utredning for kvarteret. Utredningen visar att
det finns svart vittrat skiffer inom delar av planomradet. Férekomsten ar
valdigt lokal. Vidare utredning behdvs for att undersoka markens beskaff-
enhet, framst dar garagekonstruktionen kommer att behova forstéarkas for de
nya byggnaderna.

Samhallsbyggnad bedémer att marken ar lamplig for bebyggelse men infor
bygglov krévs en mer forfinad grundundersokning for att ndrmare faststélla
markens beskaffenhet.

Teknisk férsorjning

Dagvatten

Planen for vatten och avloppsforsorjning som antogs av Kommunfull-
maktige den 14 mars 2013 anger att alla nya eller reviderade detaljplaner
ska sakerstalla att det finns tillrdckligt med gronytor (naturliga eller
skapade, till exempel pa takytor) for lokalt omhéndertagande av dagvatten
(LOD). Detta géller bade kvartersmark och allméan plats. Vid framtagande
av detaljplan ska stravas efter att minska andelen hardgjorda ytor.

Genom planforslaget kommer i huvudsak mark som redan idag ar hardgjord
att bebyggas. Dagvatten fran nya takytor kommer att avledas via stupror och
anslutas till befintligt dagvattensystem i det underjordiska garaget.
Dagvatten som alstras inom kvarteret leds vidare till kommunala dagvatten-
ledningar utmed Brunflovagen, Angegatan och Grundlaggargrand.

Befintlig dagvattenavledning paverkas i viss man da de nya huskropparna
placeras pa och i narheten av befintliga brunnar. Dessa brunnar tas bort och
hdjdséttningen runt de nya huskropparna anpassas for ytavrinning mot i
forsta hand kvarvarande brunnar och i andra hand mot nya brunnar. De nya



24

husen byggs pa en platta pA mark som placeras pa det befintliga under-
jordiska garagets bjalklag. Det gor att fardigt golv pa entréplanet hamnar
nagra decimeter upp fran marknivan och ytavrinning fran husen kan darmed
ordnas.

Bilden visar ungefdrlig placering av brunnar samt antagna marklutningar. Réda ringar
visar brunnar som férvintas beréras av nybyggnationen. BId ringar visar kvarvarande
brunnar. Illlustration Rikshem.

Infiltrerabara fordrojande ytor for dagvatten sa som gronytor med
odlingslador och buskar foreslas anldggas inom de centrala gardsytorna i
anslutning till de nya bostadshusen och pd de gemensamma ytorna.

Ovanstaende &r en Gvergripande princip for hantering av dagvatten.
Detaljprojektering kommer att utfors i ett senare skede och redovisas i
bygglovskedet.

Vatten och avlopp
Planomradet ligger inom verksamhetsomradet for Vatten Ostersund och
kommer dérmed att anslutas till kommunala vatten- och avloppsledningar.

Védrme och kyla
Tillkommande bebyggelse kan anslutas till befintligt ledningsnat.

El, tele och IT-struktur

Tillkommande bebyggelse kan anslutas till befintligt ledningsnat. Behov
finns troligen for en ny natstation. En byggratt medges for natstation pa en
grasyta vid Angegatan. Placeringen av byggratten har skett i samréd med
Jamtkraft.

Jamtkraft har anlaggningsdelar inom och omkring planomradet.
Elanldggningar omfattas av sékerhetskrav och bestammelser.
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Skanova har befintlig markforlagda teleledningar/anlaggningar som matar
befintliga hus inom detaljplaneomradet.

Avfall

Ett befintligt miljéhus finns idag pa den nedre av de stora gardsytorna. | och
med ett genomfdrande av planen med byggnation av ett nytt bostadshus och
upprustning av gardsytorna behéver byggnaden flyttas.

Sex nya byggratter skapas for komplementbyggnader som kan anvandas till
avfallshantering och cykelforrad. Tva av byggratterna ar placerade pa
gardarna dar de nya bostadshusen byggs. Dessa kan inte nas av sopbilarna
eftersom vandradien ar for liten och kan da endast anvandas till cykelforrad.
Fyra av byggratterna ligger i direkt anslutning till omgivande gator med ca
2-10 meters gangavstand fran komplementbyggnaden till trottoaren. En mer
exakt utformning som t ex dorrens placering redovisas i bygglovskedet.

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.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar tio ar fran den dag planen vunnit laga kraft. Andring
av detaljplanen far ske under genomforandetiden for att infora
fastighetsindelningsbestammelser.

Ansvarsférdelning och ekonomiska fragor

Rikshem &r &gare till fastigheterna Hyacinten 10, 12, 13, 15 och 16. Dessa
fastigheter omfattar samtliga flerbostadshus.

Ostersunds kommun &ger fastigheten Odenslund 2:6 (markerat med rott).
Den ligger mellan flerbostadshusen pd Angegatan 1 och 3, och stracker sig
dven langs Angegatan. Fastigheten &r planlagd for bostadsandamal.
Ostersunds kommun ar dven dgare till fastigheten Odenslund 1:1, samt

1:13 vilka omfattar gatumark pa Angegatan. Aven en liten del av Nejlikan 4,
i privat &go, ar planlagd som gatumark.
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markerat med rott.

Ostersunds kommun ar huvudman fér allmén plats, gata (del av Odenslund
1:1, 1:13). Anledningen till att gatan & med &r administrativ. Kommunen
ansvarar for drift och underhall av gatan idag och kommer att gora sa aven
framover. Det blir inga ekonomiska konsekvenser fér kommunen till f6ljd
av att gatan ar med i planomradet.

Exploattren har det samlade administrativa, tekniska och ekonomiska
ansvaret for planens genomférande inom fastigheterna Hyacinten 10,12, 13,
15 och 16. Exploatéren bekostar de utredningar som ar nédvandiga for
bygglovsprévningen.

Jamkraft ansvarar for uppforande av eventuell natstation.

Atgarder inom allméan plats

Den allméanna gatan kommer i och med planforslaget inte att andras.
Eventuella atgarder i framtiden ska ske enligt ortens sed.

Ledningar

Teknisk forvaltning / Vatten Ostersund ar huvudman for allmanna vatten-,
avlopps- och dagvattenledningar. Inom kvarteret Hyacinten ansvarar
fastighetsagaren for vatten-, avlopps- och dagvattenledningar.

Teknisk forvaltning / Vatten Ostersund anordnar vid behov brandposter i
samrad med Jamtlands Raddningstjanstférbund. Investeringskostnaden for
nya brandposter bekostas av exploatéren. Kostnaderna regleras i avtal
mellan exploatoren och Vatten Ostersund. Drift och underhallskostnaden
belastar Vatten Ostersund.

Jamtkraft AB ansvarar for el- och fjarrvarmeledningar.

Skanova har befintlig markférlagda teleledningar/anlaggningar som matar
befintliga hus inom detaljplaneomradet. Skanova 6nskar att sa langt som
mojligt behalla befintlig teleanlaggning i nuvarande lage for att undvika
oldgenheter och kostnader som uppkommer i samband med flyttning.
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Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgarder eller skydda telekablar for
att mojliggora exploatering forutsatter Skanova att den part som initierar
atgarden aven bekostar den.

| samband med planlaggningen ser samhallsbyggnad inte att ndgra allmanna
ledningar behover flyttas. Flytt av ledningar pa kvartersmark bekostas av
exploatdren. Exploatoren ansvarar da for att ta kontakt med berdrd
ledningségare i god tid fore flytt.

Planfdrslaget innebér inga hinder for flytt av ledningar inom kvartersmark
eller allmén plats.

Avgifter

Vid bygglovsprévning for ny bebyggelse kommer inte planavgift att tas ut.
Planavgift tas istéllet ut genom planavtal, som upprattats i samband med
planlaggningen, mellan exploatéren och Ostersunds kommun.
Bygglovavgift tas ut enligt gallande taxa.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Inom planomradet finns det flera fastigheter, Hyacinten 10, 12, 13, 15 och
16 samt Odenslund 1:1, 1:13 och 2:6. For fastigheterna Hyacinten samt
Odenslund 2:6 finns en tomtindelning (aktbeteckning 2380K-215/1971),

den reglerar hur fastigheterna ska se ut. Tomtindelningen upphavs i och med
att en ny detaljplan vinner laga kraft. Planforslaget innehaller inga
bestammelser for fastighetsindelning, vilket innebar att det blir mojligt att
dela eller sla ihop fastigheterna inom planomradet. Forandringar i fastighets-
indelningen provas av lantméaterimyndigheten i en forréttning.

De nya flerbostadshusen placeras 6ver fastighetsgranserna mellan fastig-
heterna Hyacinten 12 och 13 respektive 13 och 16. Byggnader som placeras
Over en fastighetsgréns &r inte att rekommendera. Detaljplanen hindrar dock
inte att detta atgardas med fastighetsreglering eller bildning av nya
fastigheter.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingen har tagits fram av samhallsbyggnad genom planarkitekter
Nina Pisto Berg (samrad-granskning) och Monica Tjéader (granskning-
antagande) samt Jenny Novén, karttekniker, i samarbete med évriga
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kommunala férvaltningar och Rikshem AB. Planunderlag i form av
situationsplan, illustrationer och solstudier har tagits fram av Alton Ohman
Arkitekter.

Ostersund den 7 juni 2018

Maria Boberg Nina Pisto Berg
Stadsarkitekt Planarkitekt



