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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
Granskningsutlatande
Fastighetsforteckning

Grundkarta

PLANPROCESSEN —~STANDARDFORFARANDE

Program: start for planarbetet. Inriktning och omfattningen bestams.
Program kan ersattas av en aktuell dversiktsplan.

Samrdd. myndigheter, sakagare och andra berdrda ges mdjlighet att
lamna sina synpunkter pa planforslaget.

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

Antagande. miljo- och samhallsnamnden eller kommunfullmaktige antar
detaljplanen.

Laga kraft. planen vinner laga kraft ungefar en manad efter antagandet
om den inte Overklagas.

har ar vi nu
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E Program Samrad Granskning Antagande i Overklagan
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PLANBESKRIVNING

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

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att komplettera ett tidigare planlagt omrade for
bostader, vard och forskola i Torvalla med allméan plats gata, samt att dndra
anvandningen till att endast tillata bostader. Planen syftar dven till att
planldgga en del av Rosmarinen 1 som idag ar allman plats natur, till
kvartersmark.

Planen handldggs med PBL 2010:900 uppdaterad till och med 2019:949.
Planarbetet ar paborjat genom paskrivet avtal 13 januari 2020.

PLANDATA

Lagesbestamning, areal och markagofoérhallanden

Planomradet ligger belaget 5 km s6der om Ostersund i omradet Fjallmon i
Torvalla. Fastigheterna ligger utmed Storfjallvégen i Torvalla mitt emot
Fjallangsskolan.

Planomradet &r cirka 4 hektar stort och omfattar inget vattenomrade.

Fastigheten Rosmarinen 1 &gs av Ostersundshem AB, fastigheterna
Muskoten 1-6 samt Torvalla 9:9 &gs av Ostersunds kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program

Oversiktsplan

Gillande 6versiktsplan ar Ostersund 2040, antagen 20 mars 2014. Aktuellt
planomrade ligger inom ett prioriterat fortatningsstrak fran Torvalla in mot
centrum. En exploatering av omradet innebér att befintlig infrastruktur i stor
utstrackning kan anvéandas och fler boende i omradet skapar dven ett battre
underlag for service, handel och kollektivtrafik. Planforslaget bedoms
darmed vara forenligt med dversiktsplanen.
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Parkeringspolicy

Kommunfullméktige antog i april 2016 en parkeringspolicy. Den innebér att
parkering ska anvandas som ett styrmedel for att na en hallbar
samhallsutveckling i kommunen.

Policyn innehaller dven parkeringstal for cyklar och bilar kopplat till olika
verksamheter och omraden i kommunen. Majligheten att anvanda flexibla
parkeringstal redovisas ocksa.

Tillvdxtplan 2014-2020

Ostersunds kommun har en tillvaxtplan for hallbar tillvéaxt. 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. For att n& dessa mal har olika tillvéxtfaktorer pekats ut for att skapa
ett attraktivare Ostersund. Planforslaget bedéms bidra till tillvaxtfaktorn mer
attraktiva boenden genom fortatning av bostader inom den befintliga staden
med narhet till natur- och rekreationsomraden.

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Géllande detaljplan

Planomradet omfattas av detaljplan for Torvalla 9:9, 1:34 m.fl. som vann
laga kraft 2012-12-17, samt Andring av detaljplan Torvalla 9:9, 1:34 m.fl
som vann laga kraft 2015-04-29. Planen medger bostader i tva vaningar for
fastigheterna Rosmarinen 1 och Muskoten 1 — 6. En del av Rosmarinen 1 &ar
idag planlagd som natur.

Vattenskyddsomrade Minnesgdrdet
Planomradet ligger inom bade primart och sekundért vattenskyddsomrade
for Minnesgardets ytvattentékt, se bild nedan med inringat planomrade.

Fjallangsskola® 3
Skola [ Vattenskyddsomraden =

Primarzon
Sekundarzon

Detaljpla
Detaljplaner pé gang

Kommungrans

A Kommungrans
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Vattenskyddsomradet ar till for att skydda dricksvattentékten och ar
uppdelat pa primar och sekundar skyddszon. De olika skyddszonerna har
olika utgangspunkter och foreskrifter. Inom den primara zonen galler
sérskilda skyddsforeskrifter som bland annat reglerar hantering av
petroleumprodukter, upplag och dagvattenhantering. Storre schaktnings-
eller gravningsarbeten far inte goras utan anmalan till kommunens
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avdelning for miljo- och hélsa. Nyetablering eller véasentlig andring av
befintlig miljofarlig verksamhet far inte ske utan tillstand.

Inom den sekundara zonen finns foreskrifter for att bibehalla en hog yt- och
grundvattenkvalitet eller att forbattra kvaliteten.

Vattenskyddsomradet bedéms inte paverkas av kommande etablering sa
lange géllande skyddsforeskrifter foljs.

Behov av strategisk miljobedémning

Miljo- och samhéllsndamnden beslutade den 1 april 2020 8§82 att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behdver upprattas. Detta eftersom
detaljplanens genomforande inte bedoms medféra betydande miljopaverkan.
Lansstyrelsen delar kommunens beddémning.

Foérenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i miljébalken, M B

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 miljon kan anses tala.

Riksintressen enligt 3 kap MB

Riksintresse for kulturmiljovarden (Z 25 Storsjobygden).

Vérdet bestar av det 6ppna jordbrukslandskapet med radbyar och aldre
gardar med 1800-talsgarden som dominerande gardstyp pa hojd- och
sluttningslagen med vida utblickar, medeltida kyrkor och kyrkoruiner.

Det aktuella omradet ligger inom ett skogsomrade i anslutning till
tatbebyggt omrade som inte har nagon direkt koppling till det tidigare
jordbrukslandskapets bebyggelsemoénster med hoéjdlagen och radbyar.
Utblick mot Storsjon saknas. Den planerade bebyggelsen bedoms darfor inte
komma att innebara nagon paverkan pa riksintresset.

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

Utomhusluft

Miljokvalitetsnormerna &r gransvardesnormer som ska foljas vid
planlaggning. Om en miljokvalitetsnorm 6verskrids eller riskerar att
overskridas ska atgardsprogram upprittas. | Ostersunds kommun eller
Jamtland finns inte nagra atgardsprogram for utomhusluft.

Ett genomforande av detaljplanen innebér inte att trafikrorelserna till och
fran omradet kan forvantas 6ka namnvart. miljokvalitetsnormerna for luft
kommer inte att 6verskridas.
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Vatten

Miljokvalitetsnormer finns for kvaliteten pa fisk- och musselvatten samt for
yt- och grundvattenforekomster. Enligt planforslaget ska dagvatten fordrojas
inom planomradet, avrinning mot recipienten okar inte. Nagra kanda
fororeningar finns inte inom planomradet. Samhallsbyggnad bedomer att
planforslaget inte medfor att miljokvalitetsnormerna for storsjon kommer att
Overskridas.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH
KONSEKVENSER

Naturmiljo

Mark och vegetation

Planomradet &r idag till storst del bebyggt med flerbostadshus samt en
aktivitetspark. Planomradets norra del bestar av avstyckade bostadstomter
som &nnu inte &r bebyggda och &r bevuxen av framst gran- och tallskog.
Mellan fastigheterna Muskoten 1 — 6 och Rosmarinen 1 finns en smal remsa
allmén plats som planldggs som natur. Naturmarken &r skogbevuxen.

Geotekniska forhdllanden

En geoteknisk undersékning av planomradet togs fram i samband med den
befintliga detaljplanen for omradet. Den visar att omradet ur geoteknisk
synpunkt ar lamplig for bebyggelse.

Bebyggelse

Befintlig bebyggelse

Fastigheten Rosmarinen 1 ar bebyggd med fyra flerbostadshus i tva
vaningar med tillhérande garage och komplementbyggnader. Inom
fastigheten finns &ven Fjallmons funpark med lekplats och olika
aktivitetsytor. Ovriga fastigheter inom planomradet ar idag obebyggda.

Ny bebyggelse

Pa fastigheterna Muskoten 1 — 6 mojliggors bostader i tva vaningar med en
hogsta nockhojd av 7,5 meter. Byggnadsytan begrénsas till 20 procent av
fastighetsarean, inklusive garage och komplementbyggnader. For radhus
och kedjehus tillats att 40 procent av fastighetsarean far bebyggas. Storsta
bruttoarea oavsett byggnadstyp far dock ej 6verstiga 200 kvm inklusive
komplementbyggnader och garage. For fastigheterna Muskoten 1 — 6
regleras minsta fastighetsstorlek till 950 kvadratmeter.

Den norra delen av Rosmarinen 1 forses med prickmark som ej far forses
med byggnad. Detta da marken ska vara tillganglig som aktivitetsyta for
boende i omradet. De smalaste fastigheterna langs Storfjallvagen i kvarteret
Muskoten forses med korsmark som endast far férses med
komplementbyggnad. Detta for att tillskapa ytor for garage eller andra
komplementbyggnader.
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Lek och utemiljo

Inom planomradet finns en ca 7000 kvm aktivitetspark med lekplats och
utrymmen for idrott och aktivitet. Planomradet ligger dven inom ett
skogsomrade som anvands av narboende for lek, rekreation och motion.
Fjallmons Funpark som ligger inom fastigheten Rosmarinen 1 och &ags av
Ostersundshem AB far dndrad anvandningen fran allman plats (natur) till
kvartersmark (bostader). Detta innebdr att ansvar for skotsel och underhall
av parken overgar till fastighetsagaren. Omradet regleras i planen med
bestammelser att marken inte far anvandas for parkering, samt att endast
komplementbyggnader far uppforas. Detta for att omradet i fortsattningen
ska vara tillgangligt for lek och utevistelse.

Infor framtagandet av den befintliga planen for omradet detaljplan for
Torvalla 9:9, 1:34 m.fl. ”Smahus i Fjallmon™ (laga kraft 2012-12-17)
gjordes en barnkonsekvensanalys for att redovisa vad barn och unga i
Fjallmon tycker om naturomradet, hur de nyttjar det och vad de anser om
kommunens planer att bebygga omradet.

Barnens synpunkter beaktades i mycket stor utstrackning nar det géllde
lokalisering av ny bostadsbebyggelse i omradet. Planforslaget tar inte i
ansprak de naturomraden som barnen pekade ut som vardefulla och som
anvands till rekreation och lek.

Gator och Trafik

Goda forbindelser finns mellan bostader, arbetsplatser och service for olika
transportmedel for att kunna forflytta sig trafiksakert mellan olika omraden.
Torvalla ar val utbyggt med gator, gang- och cykelvagar och kollektivtrafik.

Planomradet ligger i direkt anslutning till busshallplats med god turtathet.

Parkering, varumottag, utfarter

Vid framtagande av detaljplanen galler Parkeringspolicy for ett hallbart
Ostersund, antagen av kommunfullmaktige 28 april 2016. For enbostadshus,
inklusive parhus och radhus, forutsatts cykelparkering anordnas pa tomten
eller i/vid garage och carport. For bilparkering anger policyn 2
platser/bostad varav en besoksparkering, om enskild parkering anordnas.
Om gemensam parkering anordnas ar parkeringstalet istallet 1,6
platser/bostad varav minst 0,2 bestksparkeringar per bostad.

Utfart for planerade bostéder i kvarteret Muskoten anordnas mot ny
lokalgata inom omradet. Endast en ny utfart mot Storfjallvagen tillats.

Halsa och Sakerhet

Rdddningstjdnst

Raddningstjanstens insatstid till omradet ar 10 - 20 minuter enligt
insatskartan 2017-11-09 och klarar darmed den normala insatstiden for
villa-, radhus-, och kedjehusbebyggelse som ar under 20 minuter.
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Teknisk forsorjning

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

Dagvatten

Den nya lokalgatan utformas med dosering mot ett svackdike som fordrojer
och infiltrerar dagvatten. Diket braddar via en sandfangsbrunn till
ledningsnatet i gatan. Varje fastighet har en anslutningspunkt for dagvatten.
Inom varje fastighet ska minst ett 2-arsregn renas och fordréjas innan
dagvattnet far slappas till forbindelsepunkt. Systemet dr dimensionerat for
ett 20 ars regn, vid hogre floden braddar diket mot Storfjallvagen.

Avfall

Den allmanna gatan inom omradet ar utformad for att fungera som
tillganglig transportvag for avfallshantering fram till respektive fastighet, i
enlighet med Avfall Sveriges Handbok for avfallsutrymmen. For att
vandplanen ska hallas tillganglig och forhindra att tdmningsbilar maste
backa langs gatan bor gatan forses med skylt som forbjuder bilparkering
inom vandzonen. Aven skymmande staket eller hackar runt vandzonen bor
forbjudas for att inte skymma sikten vid T-véndning i samband med
tdmning.

Inom planomradet langs Storfjallvagen pa Ostersundshems fastighet
Rosmarinen 1 finns idag en befintlig atervinningsstation for omradet.
Atervinningsstationen ar idag placerad pd mark planlagd som allmén plats
natur. Marken planldggs i denna plan till kvartersmark.
Atervinningsstationen placering bedéms inte paverkas av &ndringen.

GENOMFORANDE

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

Tidsplan

Detaljplanen handlaggs med standardforfarande. Prelimindr tidplan for det
fortsatta arbetet &r:

Granskning juni/juli 2020

Antagande augusti 2020

Genomforandetid

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



10 Antagandehandling

Ansvarsférdelning och ekonomiska fragor

Ostersunds kommun, Mark och exploatering:
- Bekostar anldggande av och atgarder inom allmén plats; gata och natur.
- Far intakter i form av forsaljning av mark for bostadsandamal.

Ostersunds kommun, Teknisk forvaltning:
- Far en okad kostnad for drift och underhall av allméan plats.

(")§tersunds kommun, Avfall VA:
- Ar huvudman for allmanna dricksvatten-, spillvatten- samt
dagvattenledningar.

Jamtkraft: Ar huvudman for elledningar

Huvudmannaskap
Kommunen &r huvudman for alimén plats.

Atgarder inom allman plats

Ostersunds kommun/Mark och Exploatering ansvarar for utbyggnad av
allmén plats. Ostersunds kommun/Teknisk forvaltning ansvarar for framtida
drift och underhall.

Ledningar

Teknisk forvaltning ar huvudman for alilmanna dricksvatten-, spillvatten-
och dagvattenledningar samt anordnar vid behov brandposter i samrad med
Jamtlands Raddningstjanstférbund.

Jamtkraft AB ansvarar for el- och fjarrvarmeledningar.

Investeringskostnaden for nya brandposter bekostas av exploatéren.
Kostnaderna regleras i avtal mellan exploatoren och Vatten Ostersund.
Drift och underhallskostnaden belastar Vatten Ostersund.

Atgarder inom kvartersmark

Ostersunds kommun/Mark och Exploatering ansoker om och bekostar
eventuella erforderliga lantmateriforrattningar for tillskapande av nya
bostadstomter.

Avgifter

Ostersunds kommun/Mark och Exploatering bekostar framtagande av
detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

De nya bostadstomterna Muskoten 1 — 6 samt den kommande lokalgatan i
omradet ar redan avstyckade. Planforslaget bedoms inte medfora ytterligare
fastighetsrattsliga konsekvenser.
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Ostersund den 12 augusti 2020

Maria Boberg Simon Hoglund
Stadsarkitekt Planarkitekt
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