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HANDLINGAR

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

Plankartamed plarbestammelser
lllustrationskarta
Planbeskrivning
Granskningsutlatande

PLANPROCESSESTANDARDFORFARANDE

Program start for planarbetetlnriktning och omfattningen bestams.
Program kan ersattas av en aktuell 6versiktsplan.

Samrad myndigheter, sakagare och andra berorda ges mojlighet att lamna
sina synpunkter pa planforslaget.

Granskningplanforslaget halls tillgangligt for gransknilgt ar sista
tillfallet att paverka forslaget.

Antagande miljé- och samhallsnamnden eller kommunfullméktige antar
detaljplanen.

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

har ar vinu
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Programi Samrad Granskning Antagande C")verklagani Laga kraft

——————————— > >

tidsatgadng ca 92 manader



3 Antaganaehandling

INNEHALLSFORTIING

INNEHALLSFORTECKNING.......eeieiieeeeee e, 3
SYFTE OCH HUVUDDRAG.........cvviiiiieeeeeeeeesciiiiiieeeeeee e esnnnennn 4
Sarskilda fragor for byggloverL..........cccceveiieveeviciiece e 4
PLAN D AT A ettt e e e e e e s st e e e e e e e e 5
LAGESDESTAMNING. .. ..ueiiiiiiiiiee e 5
Areal och markagoforhallande.............ccoevvviiieiii e 5
TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN........c.coivieecireieceeee e 5
Oversiktliga planer och program..............cccccceeeveeeieiece e, 5
Tillvaxtplan for 20142020.........ueeeeieeeeieiiiiiiee e 6
Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden.............. 6
Behov av miljobedOdmning.............uvveiviiiieiiiiiieee e 7
Forenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i miljobalken, MB................. 7
FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR........cccoeerereevenne, 8
NAtUMILO....coeiiiieeeeeeee e 8
KURRUIMILO. ..o e 10
BebyggelSe. ... 16
YT e ——————————— 21
Rekreation 0Ch IArott...........ccoeiiiiiiiiiiiiiiiiie e 22
Gator OCH Trafik........uuiieiiiiiie e 22
Halsa 0Ch SBKEINEL.........ceviiiiiiiiiiii e 24
Teknisk fOrsOrNING...........vvuerriiiieirs e e e 26
AdMINIStrativa fraAgOr.........cc.eeivveeiie e 30
GENOMFORANDE ...t iiiiteeeee ettt 31
TIASPlaN....ccco e ———— 31
Genomforandetid............uvveiiiiiiee i 31
Ansvarsfordelning och huvudmannaskap................................... 31
Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser............ccocceevveeue.. 31
Ekonomiska fragor och Konsekvenser............cccoevveveecieeveennenn 32

MEDVERKANDE TJANSTEMANL........ccocoviieieieeeeeeeeee e 32



4 Antaganaehandling

PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska undetig@tforstaelsen av planforslagtet aren
beskrivning av nulaget, forandringarsom foreslas samt konsekvenserna
av dessaPlanbeskrivningen ska redoviglnenssyften,forutséttningaonch
eventuella avsteg fran kommunens Oversiktsplan eller planprogram.

SYFTBCH HUVUDDRAG

Planomradet liggemtmed Laroverksgrand samt Litsvagerka en
kilometer norr om central@stersund. Pa fastigheten finns det idag en
befintlig huvudbyggnadmed kontor och bostadslagenheteh ett garage.
Bada byggnaderna,drOstersunds kommuns kulturmiljdprogram for
centrala staderklassade som sarskilt vardefulla.

Planen syftar till att medge ett nytt flerbostadshus utmed Laroverksgrand.
Med tanke pa att den befintliga huvudbyggnaden ar kulturhistoriskt
vardefull &r det viktigt att den nya byggnaden inte dominerar platsen.
Volymen och den arkitektoniska utformning&@&ndarfor viktig.Detta
sakerstalls med planbestammelser som reglerar att det exempelvis maste
vara en indragen Oversta vaning.

Utformningen av sockelvaningen pa den nya byggnaden &r av stor vikt.
Sockelvaningen ska utformas med genombruten fasad.

Denbefintliga huvudbyggnaden skyddas fran rivning och férvanskning med
skyddsbestammelser. Stora delar av garaget ar i mindre bra skick. Det ar
darfor inte aktuellt att skydda hela byggnaden med rivningsférbud
respektive férvanskningsforbud. Fér byggnaderessiklls istéallet att
brandmuren bevaras. Ovrig del far rivas.

Det far darmed uppforas en ny byggnadskropp pa pldtgarmningen av
den nya byggnaden sadkerstalls med lampliga utformningsbestammelser
utifrdn den antikvariska forundersokningen som gjort

Planen handlaggs med PBL 2010:900 uppdatéiadth med2016537.

Sarskilda fragor for bygglovet

Hela planbeskrivningen galler som underlagdggglovsprovningnen
foljande fragor poangteras sarskilt, se vidare under respektive rubrik.

- Kulturhistoriskt vardefulla byggnader och miljoer
o Tva byggnader inom planomradet ar kulturhistoriskt
vardefulla. Vidbygglovsprévnigenmaste hansyn tas till
byggnadernas kulturhistoriska varde.
- Gestaltning
o Det ar av stor vikt att fasaden pa parkeringsgaragenfgod
arkitektonisk utformning
o Skarvar far inte vara framtradande i fasaden
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- Dagvatten
o Marken ska utformas for att minimera avrinning mot
befintlig stédmur i fastighetsgrans mot Langreven 4.
o Delar av omradet far inte asfalteras.
o Dagvattenlésningarna akiven innehalla reningsatgarder.
- Halsa och sakerhet
0 Beroende pa vaningshojd kommer det titlias krav pa att
det blir genomgéaende lagenheter pa den Gversta vaningen.

PLANDATA

Lagesbestamning

Planforslaget ligger en knapp kilometerr omcentrala Ostersund.
Planomradet angransar i 6ster till Litsvagen och i soder till Laroverksgrand.
| 6vriga vaderseck angransar planomradet till befintliga bostadsfastigheter.
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Arealoch markagoférhallande
Planomradet &r cirka 1800 kvadratmeter och privatagt.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planeioch program

Planomradet omfattas av den kommunomfattande versiktsplanen
Ostersund 204®versiktsplanen har ett antal stallningstaganden som ar
relevana att beakta for det aktuella forslaget:
- Planering och byggande ska skapa ett attraktivt Ostersund med en
god bebyggd miljé och hog arkitektonisk kvalitet.
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- Oversiktsplanen anger att man ska knyta ihop stadsdelar genom att
fortata staden. Fortatning inorer befintliga stadsgransen innebar
kortare avstand mellan bostad, skola, service och arbete.

- Ny bebyggelse ska koncentreras till lagen som har god tillgang till
gang och cykelvagar samt kollektivtrafik.

- Stadsbyggandet ska strava mot att blanda bostéet&samheter
och service, garna i samma kvarter. Vid gator med god
genomstromning ska lokaler fér verksamheter och handel i
bottenvaningarna majliggoras.

- For att vardagslivet ska fungera sa smidigt som mojligt ar det viktigt
att det finns service och hdel i stadsdelarna. | den hallbara staden
ar det sarskilt viktigt att dagligvarubutiker och annan
samhaéllsservice finns i stadsdelarna.

- Gemensamt for all fértatning ar att den ska anpassas till platsens
karaktar och ta hansyn till kulturhistoriskaeh arktektoniska
varden.

- Vid fortatningar ska fortfarande en tydlig skillnad finnas mellan
bebyggelsemassa och landmarken s& att Ostersunds siluett kvarstar.

Planforslaget innebar en fortatning inom ett prioriterat fortatningsstrak.
Omradet har god tillgangltkollektivtrafik och gang och cykelvagar. Det
aktuella omradet har redan idag en blandad karaktar med bostader, skolor,
kontor och service i det direkta naromradanforslaget innebar att

bostader och kontor kan blandas inom fastighéanforslagt innebar att

nya bostader byggs i narheten av en stadsdelsbutik for daglighatdan

bidra till ett 6kat kundunderlag for den befintliga dagligvarubutikisn

nya byggnaden &r anpassad till befintlig bebyggetsekulturhistoriska

varden Planforshget ar darmed forenligt med oversiktsplanen Ostersund
2040.

De tva befintliga byggnaderna i planomradet har pekats ut som sarskilt
vardefulla i kulturmiljoprogrammet for centrala Ostersund. Se vidare
rubrikenKulturhistoriskt vardefulla byggnader och miljoer.

Tillvaxtplanfor 20142020

Ostersunds kommun har glivaxtplan for hallbar tillvaxt Tillvaxtplanens

tre huvudmal amer manniskor, @ jobb ochmer bostaderFor att nd dessa
mal har dika tillvaxtfaktorer pekats ut for att skapa ett attraktivare
OstersundDetaljplanen nar de dvergripande malen i 6versiktsplanen genom
att den skapar bostader i ett attraktivt lage.

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Planforslaget omfattas &orslag till &ndring av stadsdgplanen for del av
stadsdelen Staden i Ostersunds kommun (kv LangreverDetaljplanen,

som har plannummer 282, vann laga kraft den 12 juli 1985. Planen medger
att det pa fastigheten far finnas bostader samt i vissadiatlel. Planen

anger att befintlig byggnad ut mot Litsvagen far uppforas i tre vaningar till
en hogsta byggnadshojd pa 345 meter 6ver stadens nollplan. Vind far inte
inredas. Parkering ska finnas ut mot Litsvagen.
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Behov av miljdbedémning

Miljo - och samhdnamnden beslutade d&d juni 2017att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behdver uppratiztta eftersom
detaljplanengenomforande inte bedéms medfbetydande miljopaverkan.
Lansstyrelsen delar kommunens beddémning. Behovsbeddmningen
bifogades undersamradet.

Forenlghet med 3, 4 och 5 kapitlen i ifpbalken, MB

Har beskrivs detaljplaneri@renlighet med kapitlenmiljobalken. Kapitel 3
och 4innehallerriksintressenkEtt riksintresse aett geografiskt omradsom
arav nationellbetydelseKapitel 5 innehaller rifjokvalitetsnormersom

anger den lagsta godtagbara miljokvalitet som manniskan och/eller miljon
kan anses tala.

Riksintresserenligt 3 kap MB

Planomradet ligger inoniksintresse for kulturmiljovardez 25
Storsjobygden)Vardetbestar a det 6ppnagordbrukslandskagt med

radbyar och aldre gardar pa hogeth sluttningslagen med vida utblickar,
medeltida kyrkowoch kyrkoruinerPlanférslaget innebar en fortatning i
centrala Ostersund. Planforslaget paverkar darfor inte riksintresset negativt.

Planomradet omfattas aksintresse for kulturmiljovardef@ 27

Ostersunds stadyardetav riksintressedir arvet fran tiden da sten

grundades. Vardet bestar bland annaten@ba trahusbebygelsan och

stenhus i mer storstadsmassig skekd utsmyckade villor samt

framtradande byggnader och bebyggelse som hor samman med funktionen
somresidensoch regementsstadardet bestar avelpland annat avarker

och stadens silhuett samt utblickarna mot Storsjon och det omgivande
landskapetPlanforslaget paverkar inte vardena i riksintresset. Planforslaget
skyddar de kulturhistoriska vardena pa huvudbyggnaden som &r
vardebarande for riksirgsset. Planforslaget paverkar darfor inte
riksintresset negativt.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer finns foutomhusluft fisk- och musselvatten
vattenforekomster samtngivningsbullerberor i dagslaget endast
kommuner med mer an 2900 invanare).

Utomhusluft

Planforslaget innebar en marginell 6kning av trafik till och fran
planomradetOkad bilanvandning leder titkade emissioner framgtobalt
genom Okat koldioxidutslapp. Lokalt medfor férandringen inte sa stora
miljoeffekter eftersom tslappen av kvaveoxider och partiklar beraknas
minska under de kommande aren. Trots att trafikarbetet 6kar med nagra
procent per ar inom kommunen sa rk@suppmatta bakgrundshalter av
olika luftféroreningar. Det beror bland annat pa att fordonsmotorer blir
effektivare och har battre rening samt 6kad anvandning av alternativa
branslen. Aven utbyggnaden av fjarrvarmesystemet inom kommunen har
betydelse eftsom det medfor att befolkningen till exempel inte behdver
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elda medlja. Mot bakgrund av detta bedéms miljokvalitetsnormen fér
utomhusluft inte dverskridas vid ett genomférande av detaljplanen.

Fisk och musselvatten

Miljokvalitetsnormen géller kvalitein pa fiske och musselvatten som

behdver skyddas eller forbattras for att uppratthalla bestanden. | Ostersunds
kommun berors StorsjoRlanomradet ligger inom avrinningsomradet till
Storsjon. Dagvattnet kommer att tas om hand lokalt. Planforslaget bedoms
darfor inte paverka miljokvalitetsnormen negativt.

Vattenférekomst

Miljokvalitetsnormerna ar uppdelade pa ekologisk och kemisk status. For
Storsjon géller att sjon ska ha god ekologisk status 2021. Nar det galler
kemisk status har Storsjon god staRianforslaget bedéms inte paverka
miljokvalitetsnormen.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Naturmilj6o

Mark och vegetation

Ovre delen av fastigheten bestar av en parkering mot Litsvagen. Langs
Litsvagenfinns en allé med bjorkar pa bada sidor vagen. Pa den sida av
vagen som fastigheten finns pa finns aven ytterligare en rad med bjorkar
inne pa bostadsfastigheterfan avbjorkamastar pa den aktuella
fastigheten. Bjorkallén ramar in Litsvagen pa etilige satt. For
upplevelsen av gaturummet ar det darfor viktighaenbjorkenpa
fastigheten far vara kvar. Dekyddas darfér med en skyddsbestammelse
som anger atinarklov kravs aven for fallning av traamma bestammelse
finns for de fyra bjorkarnpé innergarden som star vid staket mot
fastigheten Langreven 2.

For att traden inte ska skadas i byggskedet ska stammarna skyddas mot
mekaniska skador med hjéalp av plank eller likvardigt skyddsmaterial.
H@nsyn ska ocks- t as pzoneh &rden mérkduaders
tradkronan som nas av vattnet som droppar ner fran denna. Inom
odroppzonenodo som varierar med tr?ad
rotsystem som tradet behdver for att dverleva. For att skydda traden bor man
undvika att gravaatt fylla med jordmassor eller kompaktera marken (t.ex.

av tunga maskiner) inom droppzonen.

Langre nedran Litsvagen finns B befintligt kulturhistoriskt vardefull
huvudbyggnadPa baksidan awvudbyggnadehildas en innergard. Storre
delen av innergéien utgors av en parkeringet finns en mindre grasyta
mellan parkeringsraderna samt framfor byggnaden. Langs med
Laroverksgrand finns fyra bjorkar som kommer att behéva tas ner. Eftersom
det endast ar fyra stycken utgor de inte formellt en allé.

odropp:

kr onan:
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Geotekniska forhallanden

Jordlagerfdljd

Sweco har gjort en geoteknisk undersoékning daterad-@6:0B.

Undersokningen visar att jorden éverst bestar av ca 6t8rm

fyllningsmaterial av framstilt, sand och grus. Fyllningen underlagras av

cirka 2 3 metersiltig lerig moran. Moranen innehaller aven krossat skiffer.

Pa storre djup an cirka en meter under befintlig markyta bedéms moréanen ha
medelhdg hog relativ fasthet.

Under moranen finns ett cirkd 3 meter maktigt lager med krossat
skifferberg ovan berg

Djup till berg varierar mellan 3i%4,7 meter i undersokningspunkterna.

Berget bedoms besta av 16s lerskiffer (svartskiffer) som kan svélla i kontakt
med syre. Vid sondering har det varit svart att bedéma djup till berg
eftersom lerskiffer ger etesultat som ar svart att sarskilja fran
forekommande jordar.

Hydrogeologi
Inget mark/grundvatten har patraffats i undersokningspunkterna, utfort

skruvprovtagningshal var torrt vid undersokningstillfallet.

Oversiktliga rekommendationer

Jordlagren utgorav nagot till mycket tjallyftande jordarter. Grundlaggning
ska utforas frostskyddad. Frostskyddad grundlaggning kan utféras antingen
genom utskiftning av tjallyftande jord och/eller termisk isolering for att
forhindra skadlig tjalnedtrangning.

Om grundl@gning av byggnader sker narmare bergets dveryta an 0,5 meter
ska urgravning till bergnivan utféras och bergytan ska isoleras mot
svallning.

Grundforhallandena bedtnaara av den arten att problem istea upptrada
vad avser sattningar eller skred i urgtanden.

Planerade byggnader bedoms kunna grundlaggas pa jord medhdgeilél
hog relativ fasthet, det vill saga ett djup storre an cirka en meter under
befintlig markyta.

Grundlaggning och eventuella stédkonstruktioner ska utféras i geoteknisk
kategori 2 (GK2).

Pa grund av den tata siltiga leriga moréanen ar det inte lampligt att lokalt
omhanderta dagvatten med hjalp av slutna perkolationsanlaggningar.
Dagvatten kan dock spridas till grunda fordréjningsmagasin eller
svackdiken med mojlighet till bdelning till allmant dagvattensystem.

Samhallsbyggnad beddmer att marken ar lamplig fér bebyggelse men infor
bygglov kravs en mer foérfinad grundundersokniidigatt narmare faststélla
markens beskaffenhet.
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Kulturmiljo

Kulturhistoriskt vardefulla byggnadeoch miljoer

Ostersunds kommun har ett kulturmiljoprogram fér Ostersunds centrala
delar. | kulturmiljoprogrammet ar bada de befintliga byggnaderna pa
fastigheten utpekade som sarskilt vardefulla klass A. Huvudbyggnaden ar
aven utpekad som sarskilt vardéfor riksintresset Ostersunds stad. Klass

A ar det hogsta skyddsvardet. | kulturmiljoprogrammet har kommunen gjort
stallningstagandet att rivningsforbud for byggnaderna bor dvervagas vid
planlaggning.

Huvudbyggnaden

Huvudbyggnadersom ligger ndganhdraget fran gatarér ettaldre
flerbostadshus med stora volymer. Det ar ett exempel pa de stora,
stenefterliknande hus som byggdes i bérjan av 180 i samband med
Ostersunds ambitioner som stensByhjgnaden har ritats av Knut G
Gyllencreutz.

Byggnaden ar miljoskapande tillsammans med 6vriga liknande bostadshus i
naromradet. Trattillaggsisolering och sprutmhar byggnaden ett
omisskannligt jugenduttryck med fler frontespiser och bursprak. Mot
gardsidan har ett av pphustornen ett spetsigktePa byggnaden finns

nagra aldre smackrare fonster, andra fonster har bytts metetiers
dubbelkorspost. Mot gatan finns en storre ramp mecbtrésom leder till
entrén.

Byggnaden har byggts om pa-&let. Bade entréddrren pa gatusidan och
gardssilan och ett litet trappracke mot garden ar formodligen fran denna
ombyggnad.

Byggnaden skyddas genom en skyddsbestammelse som anger att byggnaden
inte far rivas samt att byggnaden inte far forvanskas.

Vid bygglovprévning for byggnaden ar det sarskiktigt att beakta
byggnadens tak samt frontespiser, burspidkaldre fonster. Entrédorrar

och den lilla trappan berattar om tidigare ombyggnader. Vid &ndring eller
tillbyggnad bor sadan certifierad sakkunnig som avses i 10 kap. 88-2 plan
och bygglagenRBL) utfora de kontroller som behdvs for att verifiera att
samhallets krav om tillvaratagande av kulturvarden enligt 2 och 8 kap. PBL
tilgodoses.
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Bild 2. Foto pden befintliga huvudbyggaden

Uthuset

Uthuset ar ett garageed placering i fastighetsgrans. Byggnadens placering
i kvartersaxel ar en traditionell gardsbyggnadsplaceAidre tomtkartor

visar att aven grannfastigheterna har haft gardshus med denna traditionella
placering men dessa har ravit

For uthuset har Jamtli gjort en byggnadsantikvarisk férundersékning,
daterad 201-D2-08. Understkningen sammanfattas nedaglaH
undersokningen &ar en bilaga till detaljpdan

Uppférande
Stommen till garaget byggdes 1920. Langsidan byggdes sediakeaut,5
meter 1936.

Stommen har da utokats vilket framgar i takets utformning, spar av
originalpanel pa den nuvarande innervaggen mellan redskapsrummet och
boden/passagen pa hornet, en vagg som ursprungligen var yttervagg pa
langsidan. Vid utbyggnaddrar man nyttjat motsvarande fasadmaterial som
den ursprungliga byggnaden. Garageportarna har i viss man nytillverkats i
samband med ombyggnaden. Vissa portar ateranvandes men med en ny
ytterpanel lika de nya portarna. Taket har efter ombyggnaden belagts

med de rodfargade trafiberplattorna. Det sinuskorrugerade plattaket har
sedan tillkommit da trafiberskivorna tjanat ut. | samband med detta
reparerade man undertaket som redan da var rétskadat.
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TEELNEN

PLAMN

Bild 3. Bygglovritningar for garaget fran 2.

Kulturhistoriskt varde och vardebarande element
Byggnaderpréaglasav den enkla formen med ett sluttande pulpettak och
fasadens enkla utformning utan utsmyckningar men med funktionen i fokus.
Det visar tydligt det tidiga 196talets modernistiskayggnadsstil. Sparen

av ombyggnaden vittnar om ett resurssnalt byggande med ateranvandning
av trapanel och plat. Beddmningen att byggnaden har ett hogt
kulturhistoriskt varde ar valgrundat.

Byggnadens vardebararande element bestar av garagets enklarform s
rumsskapande byggnad i kvarteret, fasadens slat liggande panel,
brandmurens hojd och form samt portarnas placering och enkla utformning.
Det sinuskorrugerade plattaket vitthar om en modernisering med ett nyare
material men anda i linje med byggnademikispraktiska funktion. Interiort
finns endppen planlosning med inkladnaden av trastommen med plat och
eternit for att klara datidens krav pa brandskydd.

Skick

Grunden ar svarundersokt och det mesta av den barande stolpkonstruktionen
i tra gar vidare ng¢i marken. Sannolikt finns det gjutna fundament som bar
trastommen men tl&ar inte kunnat patraffas.

Det finns rétskador pa trastommen narmast marken, sarskilt pa
gavelfasaden. Allvarligast ar skadan narmast brandmuren i nordost. Interiort
ar travirketi stolpar och mellanvaggarna mot forrad och soprum rétskadade
mot mark.

Putsen och tegelmuren uppvisar relativt stora skador. Det beror i huvudsak
pa frostsprangning. Dels handlar det aiokage mellan muren och
garagetaket, dels ar det vatten och snd lsgat emot muren ned mot

marken och gett frostskador. Ett fatal sprickor finns ocksa i muren som
uppstatt pa grund av rorelser eller sattningar, men dessa skador kan inte
anses som allvarliga.
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Undertaket har reparerats vid ett tidigare tillfalle menkskiér generellt
mycket daligt. Orsaken tilkadorna &r oklar men det kan vara lackage
mellan plattaket och brandmuren. Mojligen var skadorna redan allvarliga
innan plattaket lades. Yttertaket svankar pa mitten vilket antyder att
stolparna som bar mellajatklaget och taket har skadats i nederkant sa att
hela konstruktionen sjunkit ned.

Skicket pa garageportarna ar ganska gott férutom att ett par portar hanger
snett.| passagemellan garagen och portarna pa den ostra digger det
ett tragolvsomar genomruttet.

Konsekvensanalys

Restaurering

Det kravs etbmfattande arbeti®r att aterstalla byggnaden i ett tekniskt gott
skick utan att &ndrden nuvarande konstruktionen. Portar och fasad kan
enkelt restaureras medan th stomme behover bytas. Fégoraldelar i
stomme och tak skulle atersta eftergijgnadsarbetena avslutats. Det
kulturhistoriska vardet skulle da vila tyngre pandigjoskapande vardena &an
pa originaldelarna fran 1920 och 198&staureringen skulle bli kostsam.

Rivning

En rivningav byggnaden skulle medféra att en av fa byggnader av denna
typ i staderskulle forsvinna. Bedomningen kring en eventuell rivning bor
goras utifran humanga byggnader av likartad karaktar som finns i
innerstadenAtt medge en rivning kan aven ge signaikiandra
fastighetsagare att dessa ertiyggnader inte har sa stort kulturhistoriskt
varde. Tyvarr har detta i viss man redgkett dd man inte insett
byggnadernas varde for forstadelsen av stadens historia.

Ombyggnad

Aven detta skulle medfora eitnfattande arbete och originaldelarna i
byggnaden skulle bli fa efter att grund och tak satts i stand for att kunna
nyttjas for kontorseller bostadsandamal.

Om man dessutom &ndrar byggnadens form till exempel genom att lagga till
en vaning skulle det kwrhistoriskt viktiga miljoskapande vardet minska
eller férsvinna beroende av ombyggnadsgraden.

Slutsatser och rekommendationer

Garagebyggnaden beddomsditstort kulturhistoriskt véarde. Trots det finns
inget skydd for byggnadens kulturhistoriska véardgallande detaljplan. |
detaljplanen finns heller ingen byggratt pa platsen dar garaget star. Det
betyder att enligt gallande detaljplan far byggnaden vara kvar tills den tjanat
ut s ratt men onbyggnalen rivs eller brinner upp far ingen ny byggnad
uppforas pa platsen. En anledning till detta var att det i samband med att
gallande detaljplan togs fram fanns en ambition om att kunna skapa dppnare
ytor i kvarterets mitt. Samtidigt var ett annat syfte med planen att
mojliggdra for en sanering i enlighet thkommunens program for sanering.
Detaljplanen har darmed inte tagit hansyn till byggnadens kulturhistoriska
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varde. Det kan bland annat forvantas bero pa att synen pa aldre byggnaders
kulturhistoriska varden var annorlunda pa den tiden. Skyddet av byggnade
kulturhistoriska varden 6kade i saemd medglan och bygglagens intrade
1987, det vill séaga efter att gallande detaljplan togs fram. Skyddet 6kade
ytterligare i samband med det kulturmiljoprogram som Ostersunds kommun
antagit for stadens centrala delar

Planforslaget maojliggor for en byggratt for bostader utmed Laroverksgrand.
Det innebar att detaljplanen ocksa ska sékerstalla att lagenheterna far
lampliga friytor for lek och utevistelse i anslutning till byggnaden. Detta
regleras i planoch bygglage. Bestammelsen innebér att pa garden behéver
det ordnas en battre gardsmiljo an vad som finns idag. Att det byggs ett nytt
hus pa garden innebar att en yta som skulle kunna goras lamplig for lek och
utevistelse forsvinneGamhallsbyggnaldedémer dock attuvarande

utformning pa den hér ytan, det vill sdga som parkering och korytor, och
stora delar av garden inte kan klassas som lamplig f@gmhallsbyggnad
bedomer heller inte att storleken pa friytan blir for liten om det star en
byggnadskropp vid gaget respektive utmed Laroverksgrand. Daremot

kravs att stora delar av den del av garden som idag ar parkering forbattras
for attden skabli lamplig for lek och utevistelse. | och med att parkering
ordnas i garage for den nya byggnaden kravs ingen pagksgiden har

delen av garden. Det finns darfor stora méjligheter att utforma den har delen
av garden sa att déar hoga kvaliteter for boende pa fastighetea sa satt

Okar andelen lamplig yta for lek och utevistelse jamfért med hur det ser ut
idag.

Med tanke pa méjligheterna att ta tillvara pa garagets kulturhistoriska
varden och mojligheterna att uppfylla plach bygglagens krav pa friytor
anserSamhallsbyggnauhte att det ar ett realistiskt alternativ att fortsatt inte
ha en byggratt pa platsen.dedémningen h&8amhallsbyggnadcksa

tagit hansyn till att versiktsplanen Ostersund 2040 anger en
fortatningsstrategi dar ny bebyggelse framfor allt ska byggas pa platser med
god tillgang till gangoch cykelvagar samt kollektivtrafik. En byggratt pa
platsen ar darfor férenlig med éversiktsplameh kulturmiljoprogrammet
samtidigt som den inte utgor hinder for att klara krav i aktuell lagstiftning.

| den antikvariska férundersékningen bedéms garagebyggnaden ha ett hogt
kulturhistoriskt vardeByggnaans funktion som garage, byggt reqen
1920talet, tillsammans med den enkla modernistiska byggnadsstilen raknas
som vardebarande. En stor del av vardena sitter i den fysiska byggnaden
men den antikvariska forundersdkningen visatektet ochtrastommerdr |

valdigt daligt skick Byggnaden ar darfor i behov av restaurering och en stor
del av det kulturhistoriska véardet skulle da ga forlorat i och med att tak och
stomme behdver bytas @amhallsbyggnad bedomer darfor att garaget

kan forses med rivngsférbud.

Brandmuren ar daremotiilrackligt bra skick, brandmurens form och héjd
ar aven en del av byggnadens vardebarande eleRianen har darfor en
bestammelse om att brandmuska bevarasitgarder, som till exempel att
Oppna upp muren for & till ett fonster, far daremot vidtas pa brandmuren
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om detta bedoms lampligt. Observera att atgarden aven maste vara lamplig
ur andra aspekter och inte barakuiturmiljésynpunkt.

Att byggnaden, men inte brandmuren, far rivas innebar att det bligmoj

att uppféra en ny byggnad med ny stomme och fd3adippraknade

uttrycken for de kulturhistoriska vardena i den befintliga byggnaden ska
bevarasoch uttryckas i den nya byggnaden. Aven om mycket av byggnaden
da inte, materiellt, &r ursprunglig sa heas uttrycket for de kulturhistoriska
vardenaSom konstateras i forundersokningen ar det daremot inte lampligt
att uppfora en ny byggnad i exempelvis tva vaningar.

Samhallsbyggnatteddémer att det, med anledning av vad som framforts, ar
motiverat med sikta utformningsbestammelser for garagebyggnaben
betyder att den nya byggnaden ska ta hansyn till bland annat den enkla
formen,fasadens slat liggande pangét sinuskorrugerade plattalsaimt
portarnas placeringror att sdkerstalla det anger deipen en hdgsta
takfotshojd nockhojd totalh6jdoch lagsta takvinkel som motsvarar
befintliga hojder och takvinkeTakfotshojden regleras utifran den
ursprungliga hojden eftersom att planforslaget innebér att den nya
byggnaden bredd blir samma som i det ursprungliga bygglovet fran 1920.
Det betyder att brandmuren fortsatt kommer att vara synlig soderifran.
Planen reglaar aven att det ska vara e#imatpulpettak. Den nya

byggnaden kommer darfattfa motsvarande volym som den befintliga.
Planen har aven en bestammelse om att fasaden ska ha liggande tréapanel och
taketska varasinuskorrugerad plat.

Den befintliga bggnadens kulturhistoriska varde bestar aven av
garageportarnas placering och enklare utformnitégdet bestar bland
annat av att det ar fem portar qubrtarnas smalare bredeftersomde ger
sken av skillnaden pa breddewllanbilarna vid garagets uppf@ndeoch
dagens bilar. Desa vardeska beaktas vid utformningen av den nya
byggnadenDetta sékerstélls genom en bestammelse oRlateringen och
uttrycket pa den befintliga byggnadens garageportar ska tillvaratas.
Huvudsyftet med bestammelserna abattara den historiska miljon.

Bild 4. Foto 6ver debefintliga garaget.
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Planforslaget medger atet i byggnaden kan bli bostéader eller kontor. Det
betyder att garageportarnas funktion istéllet kan behévas som fonster for att
ge ljusinslapp till lokalerna. Sa lange som atgarden bedéms lamplig och
foljer dvriga planbestdmmelserna finns inget hinded#ita.

trafasad liggande (1936)

trafasad staende (1920)
plattak

platinklatt mur rb‘n

s 202 O G sy
% 2 B T e
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Bild 5 och 6 Skisssamt sektion
pa hur en ny byggnad som foljer
planbestdammelserna kan
utformas.

400

Bebyggelse

Planférslaget innebar en
fortatning i de centrala delarna
. av Ostersund. Det betyder att
SEKTION befintlig infrastruktur kan

: anvandas.

Befintlig bebyggelse

Pa fastigheten finns en befintlig byggnad for kontoch bostadsandamal.
Fastighetsagaren planerar att bygga om befintliga lokaler i byggnaden till
bostader. Detta &r mdijligt redan enligt gallande detaljplan.

Planen medger att byggnadenyara kvar och anvandas for samma
andamalPlanforslaget medger en hogsta bruttoarea pa 1100 kvadratmeter
och en hogsta nockhojd pa 350,4 meter 6ver nollplanet vilket motsvarar
byggnadens nuvarande matt och hojd.

Byggnaden &r kulturhistoriskt vardefultio skyddas déarfér med en
skyddsbestammelse som anger att byggnaden inte far forvanskas eller rivas.
Se vidare rubrikeKulturhistoriskt vardefulla byggnader och miljoer.

Ny bebyggelse

Bostader

Planforslaget medger att det kan byggas en ny byggnad i fieimged,

varav ett garageplan, utmed Laroverksgrand. Det nya huset kommer att
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inrymma cirka tio lagenheter. Exakt antal lagenheter beror pa hur stora
lagenheterna blir.

Det nya huset kommer att uppforas med olika vaningsantal pa olika delar av
husetVaningsantalet varierar fran tre till femdningar Pa fastigheten finns

idag en kulturhistoriskt vardefull huvudbyggnad. For att den nya byggnaden
inte skaupplevas for hog octa éver platsen ska den éwarsaningen vara
indragen fran gatan samt mot ingitiande bebyggelse.

Bild 7. Perspektiv éver ny byggnad sett fran Litsvagen

Den del av byggnaden som planeras bli i tre vaningar far uppforas till en
hogstatotalhjdpa 344.3 meter 6ver nollplanet (RH2000)éver det far

racken till terrasser eller balkonger uppféras till en hogsta totalhojd pa 345.4
meter 6ver nollplangRH2000) Den del av byggnaden som far uppforas i
fyra vaningarfar uppforas till en hogstatalhojdpa347.5 meter 6ver
nollplanet(RH2000). Det motsvaraen halv meter 6ver nockhojden pa det
befintliga flerbostadshuset pa grannfastigheten Langrevetoder det far
racken till terrasser eller balkonger uppféras till en hogsta totalhéjd pa 348.6
meter 6ver nollplanet (RH200@en del awyggnaden som far uppforas i

fem vaningar far uppféras till en hogstackhojd pa 351.2 meter éver
nollplanet (RH2000).

Planforslaget reglerar inte nagon hogsta exploateringsgrad. Detta regleras
istallet i form av placeringen av egenskapsgransen konabimexd hdgsta
vaningsantal och hogsta totalhojd. For att det inte ska bli mojligkapta
ytterligare boarea genom att ha lagre vaningshojd och bjélklag finns en
planbestammelse om att vind inte far inredas.



