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HANDLINGAR

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

Plankarta med planbestammelser
[llustrationskarta

Planbeskrivning
Granskningsutlatande

PLANPROCESSEN — STANDARDFORFARANDE

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

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 kommunfullmaktige antar
detaljplanen.

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

har ar vinu

\4

Program i Samrad Granskning Antagande i('jverklagan Laga kraft

——————————— > >

tidsatgang ca 9-12 manader
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PLANBESKRIVNING

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

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planomradet ligger utmed Laroverksgrand samt Litsvagen cirka en
kilometer norr om centrala Ostersund. P4 fastigheten finns det idag en
befintlig huvudbyggnad, med kontor och bostadsldgenheter, och ett garage.
Bada byggnaderna ar, i Ostersunds kommuns kulturmiljoprogram for
centrala staden, klassade som séarskilt vardefulla.

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

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

Den befintliga 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 forvanskningsforbud. For byggnaden sakerstélls istéllet att
brandmuren bevaras. Ovrig del far rivas.

Det far darmed uppforas en ny byggnadskropp pa platsen. Utformningen av
den nya byggnaden sakerstalls med lampliga utformningsbestammelser
utifran den antikvariska forundersokningen som gjorts.

Planen handl&dggs med PBL 2010:900 uppdaterad till och med 2016:537.

Sarskilda fragor for bygglovet

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

- Kulturhistoriskt véardefulla byggnader och miljéer
o Tva byggnader inom planomradet &r kulturhistoriskt
vardefulla. Vid bygglovsprévningen maste hansyn tas till
byggnadernas kulturhistoriska vérde.
- Gestaltning
o Det ar av stor vikt att fasaden pa parkeringsgaraget far en god
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 stodmur i fastighetsgrans mot Langreven 4.
o Delar av omradet far inte asfalteras.
o Dagvattenldsningarna ska dven innehalla reningsatgarder.
- Halsa och sékerhet
o Beroende pa vaningshojd kommer det att stéllas krav pa att
det blir genomgaende lagenheter pa den dversta vaningen.

PLANDATA

Lagesbestamning

Planforslaget ligger en knapp kilometer norr om centrala Ostersund.
Planomradet angréansar i oster till Litsvagen och i soder till Laroverksgrand.
| dvriga vaderstreck angransar planomradet till befintliga bostadsfastigheter.
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Bild 2. Karta som visar var planomrédfligger.

Areal och markagoférhallande
Planomradet &r cirka 1800 kvadratmeter och privatagt.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program

Planomradet omfattas av den kommunomfattande 6versiktsplanen
Ostersund 2040. Oversiktsplanen har ett antal stallningstaganden som &r
relevanta att beakta for det aktuella forslaget:
- Planering och byggande ska skapa ett attraktivt Ostersund med en
god bebyggd miljo och hdg arkitektonisk kvalitet.
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- Oversiktsplanen anger att man ska knyta ihop stadsdelar genom att
fortata staden. Fortatning inom den befintliga stadsgransen innebar
kortare avstand mellan bostad, skola, service och arbete.

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

- Stadsbyggandet ska strdva mot att blanda bostéder, verksamheter
och service, garna i samma kvarter. Vid gator med god
genomstromning ska lokaler for verksamheter och handel i
bottenvaningarna mojliggoras.

- For att vardagslivet ska fungera sa smidigt som mojligt ar det viktigt
att det finns service och handel i stadsdelarna. I den hallbara staden
ar det sérskilt viktigt att dagligvarubutiker och annan
samhallsservice finns i stadsdelarna.

- Gemensamt for all fortatning ar att den ska anpassas till platsens
karaktar och ta hansyn till kulturhistoriska och arkitektoniska
varden.

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

Planforslaget innebar en fortatning inom ett prioriterat fortatningsstrak.
Omradet har god tillgang till kollektivtrafik och gang- och cykelvagar. Det
aktuella omradet har redan idag en blandad karaktar med bostader, skolor,
kontor och service i det direkta naromradet. Planforslaget innebér att
bostader och kontor kan blandas inom fastigheten. Planférslaget innebér att
nya bostéder byggs i ndrheten av en stadsdelsbutik for dagligvaror. Det kan
bidra till ett 6kat kundunderlag for den befintliga dagligvarubutiken. Den
nya byggnaden &r anpassad till befintlig bebyggelse och kulturhistoriska
varden. Planférslaget ar darmed forenligt med oversiktsplanen Ostersund
2040.

De tva befintliga byggnaderna i planomradet har pekats ut som sarskilt
vardefulla i kulturmiljéprogrammet for centrala Ostersund. Se vidare
rubriken Kulturhistoriskt vardefulla byggnader och miljGer.

Tillvaxtplan for 2014-2020

Ostersunds kommun har en tillvaxtplan for hallbar tillvaxt. Tillvéxtplanens
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. Detaljplanen nar de 6vergripande mélen i dversiktsplanen genom
att den skapar bostéder i ett attraktivt lage.

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Planforslaget omfattas av Forslag till andring av stadsdelsplanen fér del av
stadsdelen Staden i Ostersunds kommun (kv Langreven mm). Detaljplanen,
som har plannummer 282, vann laga kraft den 12 juli 1985. Planen medger
att det pa fastigheten far finnas bostader samt i vissa fall handel. Planen
anger att befintlig byggnad ut mot Litsvagen far uppforas i tre vaningar till
en hogsta byggnadshojd pa 345 meter dver stadens nollplan. Vind far inte
inredas. Parkering ska finnas ut mot Litsvagen.
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Behov av miljobedéomning

Miljo- och samhéllsndmnden beslutade den 14 juni 2017 att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behdver upprattas. Detta eftersom
detaljplanens genomforande inte bedoms medféra betydande miljopaverkan.
Léansstyrelsen delar kommunens beddmning. Behovsbedémningen
bifogades under samradet.

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

Har beskrivs detaljplanens forenlighet med kapitlen i miljobalken. Kapitel 3
och 4 innehaller riksintressen. Ett riksintresse 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 25
Storsjobygden). Vardet bestar av det dppna jordbrukslandskapet med
radbyar och aldre gardar pa hojd- och sluttningslagen med vida utblickar,
medeltida kyrkor och kyrkoruiner. Planforslaget innebar en fortatning i
centrala Ostersund. Planférslaget paverkar darfor inte riksintresset negativt.

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden (Z 27
Ostersunds stad). Vardet av riksintresset ar arvet fran tiden da staden
grundades. Vardet bestar bland annat av den laga trahusbebyggelsen och
stenhus i mer storstadsmassig skala, rikt utsmyckade villor samt
framtradande byggnader och bebyggelse som hér samman med funktionen
som residens- och regementsstad. Vardet bestar aven bland annat av parker
och stadens silhuett samt utblickarna mot Storsjon och det omgivande
landskapet. Planforslaget paverkar inte vardena i riksintresset. Planférslaget
skyddar de kulturhistoriska vardena pa huvudbyggnaden som ar
vardebarande for riksintresset. Planforslaget paverkar darfor inte
riksintresset negativt.

Miljékvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer finns for utomhusluft, fisk- och musselvatten,
vattenforekomster samt omgivningsbuller (beror i dagsléaget endast
kommuner med mer &n 250 000 invanare).

Utomhusluft

Planforslaget innebar en marginell 6kning av trafik till och fran
planomréadet. Okad bilanvandning leder till 6kade emissioner framst globalt
genom Okat koldioxidutslapp. Lokalt medfor forandringen inte sa stora
miljoeffekter eftersom utsldppen av kvaveoxider och partiklar berdknas
minska under de kommande aren. Trots att trafikarbetet 6kar med nagra
procent per ar inom kommunen sa minskar uppmatta bakgrundshalter av
olika luftfororeningar. Det beror bland annat pa att fordonsmotorer blir
effektivare och har battre rening samt 6kad anvéndning av alternativa
branslen. Aven utbyggnaden av fjarrvarmesystemet inom kommunen har
betydelse eftersom det medfor att befolkningen till exempel inte behdver
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elda med olja. Mot bakgrund av detta bedéms miljokvalitetsnormen for
utomhusluft inte 6verskridas vid ett genomforande av detaljplanen.

Fisk- och musselvatten

Miljokvalitetsnormen galler kvaliteten pa fiske- och musselvatten som
behover skyddas eller forbattras for att uppratthalla bestdnden. 1 Ostersunds
kommun ber6rs Storsjon. Planomradet ligger inom avrinningsomradet till
Storsjon. Dagvattnet kommer att tas om hand lokalt. Planférslaget bedoms
darfor inte paverka miljokvalitetsnormen negativt.

Vattenforekomst

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

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Naturmiljo

Mark och vegetation

Ovre delen av fastigheten bestar av en parkering mot Litsvagen. Langs
Litsvagen finns en allé med bjérkar pa bada sidor véagen. Pa den sida av
vagen som fastigheten finns pa finns aven ytterligare en rad med bjorkar
inne pa bostadsfastigheterna. En av bjorkarna star pa den aktuella
fastigheten. Bjorkallén ramar in Litsvagen pa ett trevligt satt. For
upplevelsen av gaturummet ar det darfor viktigt att aven bjorken pa
fastigheten far vara kvar. Den skyddas darfor med en skyddsbestammelse
som anger att marklov krdvs dven for fallning av trad. Samma bestdmmelse
finns for de fyra bjorkarna pa innergarden som star vid staket mot
fastigheten Langreven 2.

For att traden inte ska skadas i byggskedet ska stammarna skyddas mot
mekaniska skador med hjalp av plank eller likvardigt skyddsmaterial.
Héansyn ska ocksa tas till tradets ’droppzon”. Droppzonen ar den mark under
tradkronan som nas av vattnet som droppar ner fran denna. Inom
”droppzonen” som varierar med tradkronans storlek finns merparten av det
rotsystem som trédet behdver for att dverleva. For att skydda traden bér man
undvika att gréva, att fylla med jordmassor eller kompaktera marken (t.ex.
av tunga maskiner) inom droppzonen.

Léangre ned fran Litsvagen finns en befintligt kulturhistoriskt vardefull
huvudbyggnad. Pa baksidan av huvudbyggnaden bildas en innergard. Stcrre
delen av innergarden utgors av en parkering. Det finns en mindre grasyta
mellan parkeringsraderna samt framfér byggnaden. Langs med
Laroverksgrand finns fyra bjorkar som kommer att behéva tas ner. Eftersom
det endast ar fyra stycken utgdr de inte formellt en allé.
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Geotekniska férhallanden

Jordlagerfdljd

Sweco har gjort en geoteknisk undersokning daterad 2017-06-009.
Undersokningen visar att jorden dverst bestar av ca 0,3 meter
fyllningsmaterial av framst silt, sand och grus. Fyllningen underlagras av
cirka 2-3 meter siltig lerig moran. Moranen innehaller dven krossat skiffer.
Pa storre djup &n cirka en meter under befintlig markyta bedéms moréanen ha
medelh6g — hdg relativ fasthet.

Under moranen finns ett cirka 1-3 meter méktigt lager med krossat
skifferberg ovan berg.

Djup till berg varierar mellan 3,4-5,7 meter i undersokningspunkterna.
Berget bedoms besta av 16s lerskiffer (svartskiffer) som kan svalla i kontakt
med syre. Vid sondering har det varit svart att bedéma djup till berg
eftersom lerskiffer ger ett resultat som ar svart att sarskilja fran
férekommande jordar.

Hydrogeologi
Inget mark-/grundvatten har patraffats i undersokningspunkterna, utfort

skruvprovtagningshal var torrt vid undersokningstillfallet.

Oversiktliga rekommendationer

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

Om grundlaggning av byggnader sker ndrmare bergets 6veryta an 0,5 meter
ska urgravning till bergnivan utféras och bergytan ska isoleras mot
svallning.

Grundforhallandena bedoms vara av den arten att problem inte ska upptrada
vad avser sattningar eller skred i undergrunden.

Planerade byggnader bedéms kunna grundléggas pa jord med medelhdg till
hog relativ fasthet, det vill saga pa ett djup strre an cirka en meter under
befintlig markyta.

Grundlaggning och eventuella stddkonstruktioner ska utforas i geoteknisk
kategori 2 (GK2).

Pa grund av den tata siltiga leriga moranen ar det inte lampligt att lokalt
omhéanderta dagvatten med hjalp av slutna perkolationsanlaggningar.
Dagvatten kan dock spridas till grunda férdréjningsmagasin eller
svackdiken med majlighet till breddning till allmant dagvattensystem.

Samhéllsbyggnad beddémer att marken ar lamplig for bebyggelse men infor
bygglov krévs en mer férfinad grundundersékning for att narmare faststalla
markens beskaffenhet.
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Kulturmiljo

Kulturhistoriskt virdefulla byggnader och miljéer

Ostersunds kommun har ett kulturmiljoprogram fér Ostersunds centrala
delar. I kulturmiljéprogrammet &r bada de befintliga byggnaderna pa
fastigheten utpekade som sarskilt véardefulla klass A. Huvudbyggnaden ar
dven utpekad som sarskilt vardefull for riksintresset Ostersunds stad. Klass
A dr det hogsta skyddsvardet. | kulturmiljoprogrammet har kommunen gjort
stalIningstagandet att rivningsforbud for byggnaderna bor dvervégas vid
planléaggning.

Huvudbyggnaden

Huvudbyggnaden, som ligger nagot indraget fran gatan, &r ett dldre
flerbostadshus med stora volymer. Det ar ett exempel pa de stora,
stenefterliknande hus som byggdes i borjan av 1900-talet i samband med
Ostersunds ambitioner som stenstad. Byggnaden har ritats av Knut G
Gyllencreutz.

Byggnaden ar miljoskapande tillsammans med 6vriga liknande bostadshus i
naromradet. Trots tillaggsisolering och sprutputs har byggnaden ett
omisskannligt jugenduttryck med fler frontespiser och bursprak. Mot
gardsidan har ett av trapphustornen ett spetsigt tak. Pa byggnaden finns
nagra aldre sméackrare fonster, andra fonster har bytts mot kors- eller
dubbelkorspost. Mot gatan finns en storre ramp med trafront som leder till
entren.

Byggnaden har byggts om pa 50-talet. Bade entréddrren pa gatusidan och
gardssidan 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 &r det sérskilt viktigt att beakta
byggnadens tak samt frontespiser, bursprak och éldre fonster. Entréddrrar
och den lilla trappan berattar om tidigare ombyggnader. Vid &ndring eller
tillbyggnad bor sadan certifierad sakkunnig som avses i 10 kap. 8§ 2 plan-
och bygglagen (PBL) utfora de kontroller som behdvs for att verifiera att
samhallets krav om tillvaratagande av kulturvarden enligt 2 och 8 kap. PBL
tillgodoses.
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Bild 2. Foto p den befintliga huvudbyggnden

Uthuset

Uthuset &r ett garage med placering i fastighetsgréns. Byggnadens placering
i kvartersaxel ar en traditionell gardsbyggnadsplacering. Aldre tomtkartor
visar att aven grannfastigheterna har haft gardshus med denna traditionella
placering men dessa har rivits.

For uthuset har Jamtli gjort en byggnadsantikvarisk férundersékning,
daterad 2017-02-08. Undersdkningen sammanfattas nedan. Hela
undersokningen ar en bilaga till detaljplanen.

Uppférande
Stommen till garaget byggdes 1920. Langsidan byggdes sedan ut cirka 1,5
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 utbyggnaden har 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 tréafiberplattorna. Det sinuskorrugerade plattaket har
sedan tillkommit da trafiberskivorna tjanat ut. | samband med detta
reparerade man undertaket som redan da var rtskadat.
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TEELNEN

PLAMN

Bild 3. Bygglovritningar for garaget fran 1920.

Kulturhistoriskt virde och védrdebdrande element

Byggnaden préglas av den enkla formen med ett sluttande pulpettak och
fasadens enkla utformning utan utsmyckningar men med funktionen i fokus.
Det visar tydligt det tidiga 1900-talets modernistiska byggnadsstil. Sparen
av ombyggnaden vittnar om ett resurssnalt byggande med ateranvandning
av trapanel och plat. Bedémningen att byggnaden har ett hogt
kulturhistoriskt varde ar valgrundat.

Byggnadens vardebararande element bestar av garagets enkla form som
rumsskapande byggnad i kvarteret, fasadens slét liggande panel,
brandmurens héjd och form samt portarnas placering och enkla utformning.
Det sinuskorrugerade plattaket vittnar om en modernisering med ett nyare
material men anda i linje med byggnadens strikt praktiska funktion. Interiort
finns en 6ppen planlésning 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 ned i marken. Sannolikt finns det gjutna fundament som bér
trastommen men det har inte kunnat patraffas.

Det finns rotskador pa trastommen narmast marken, sarskilt pa
gavelfasaden. Allvarligast dr skadan ndrmast brandmuren i nordost. Interiort
ar travirket i stolpar och mellanvaggarna mot forrad och soprum rotskadade
mot mark.

Putsen och tegelmuren uppvisar relativt stora skador. Det beror i huvudsak
pa frostsprangning. Dels handlar det om lackage mellan muren och
garagetaket, dels ar det vatten och sné som legat 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 men skicket ar generellt
mycket daligt. Orsaken till skadorna &r oklar men det kan vara lackage
mellan plattaket och brandmuren. Majligen var skadorna redan allvarliga
innan plattaket lades. Yttertaket svankar pa mitten vilket antyder att
stolparna som bar mellanbjalklaget och taket har skadats i nederkant sa att
hela konstruktionen sjunkit ned.

Skicket pa garageportarna ar ganska gott forutom att ett par portar hanger
snett. | passagen mellan garagen och portarna pa den 6stra sidan ligger det
ett trdgolv som &r genomruttet.

Konsekvensanalys

Restaurering

Det kravs ett omfattande arbete for att aterstalla byggnaden i ett tekniskt gott
skick utan att andra den nuvarande konstruktionen. Portar och fasad kan
enkelt restaureras medan tak och stomme behéver bytas. Fa originaldelar i
stomme och tak skulle atersta efter att byggnadsarbetena avslutats. Det
kulturhistoriska vardet skulle da vila tyngre pa de miljoskapande vérdena an
pa originaldelarna fran 1920 och 1936. Restaureringen skulle bli kostsam.

Rivning

En rivning av byggnaden skulle medféora att en av fa byggnader av denna
typ i staden skulle férsvinna. Beddmningen kring en eventuell rivning bor
goras utifran hur manga byggnader av likartad karaktar som finns i
innerstaden. Att medge en rivning kan &ven ge signaler till andra
fastighetsagare att dessa enkla byggnader inte har sa stort kulturhistoriskt
varde. Tyvarr har detta i viss man redan skett da man inte insett
byggnadernas varde for forstaelsen av stadens historia.

Ombyggnad

Aven detta skulle medféra ett omfattande arbete och originaldelarna i
byggnaden skulle bli fa efter att grund och tak satts i stand for att kunna
nyttjas for kontors- eller bostadsandamal.

Om man dessutom andrar byggnadens form till exempel genom att lagga till
en vaning skulle det kulturhistoriskt viktiga miljoskapande vérdet minska
eller férsvinna beroende av ombyggnadsgraden.

Slutsatser och rekommendationer

Garagebyggnaden beddms ha ett stort kulturhistoriskt varde. Trots det finns
inget skydd for byggnadens kulturhistoriska vérden i gallande 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 sin ratt men om byggnaden 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 6ppnare
ytor i kvarterets mitt. Samtidigt var ett annat syfte med planen att
m0ojliggora for en sanering i enlighet med kommunens program for sanering.
Detaljplanen har darmed inte tagit hansyn till byggnadens kulturhistoriska
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vérde. Det kan bland annat forvantas bero pa att synen pa aldre byggnaders
kulturhistoriska varden var annorlunda pa den tiden. Skyddet av byggnaders
kulturhistoriska vérden 6kade i samband med plan- och bygglagens intrade
1987, det vill séga efter att gallande detaljplan togs fram. Skyddet 6kade
ytterligare i samband med det kulturmiljoprogram som Ostersunds kommun
antagit for stadens centrala delar.

Planférslaget mojliggor for en byggrétt for bostader utmed Laroverksgrand.
Det innebér att detaljplanen ocksa ska sékerstélla att lagenheterna far
lampliga friytor for lek och utevistelse i anslutning till byggnaden. Detta
regleras i plan- och bygglagen. Bestammelsen innebér att pa garden behdver
det ordnas en battre gardsmiljo an vad som finns idag. Att det byggs ett nytt
hus pa garden innebdr att en yta som skulle kunna goras lamplig for lek och
utevistelse forsvinner. Samhallsbyggnad bedémer dock att nuvarande
utformning pa den hér ytan, det vill sdga som parkering och kérytor, och
stora delar av garden inte kan klassas som lamplig friyta. Samhallsbyggnad
bedomer heller inte att storleken pa friytan blir for liten om det star en
byggnadskropp vid garaget respektive utmed L&roverksgrand. Daremot
kravs att stora delar av den del av garden som idag ar parkering forbattras
for att den ska bli lamplig for lek och utevistelse. | och med att parkering
ordnas i garage for den nya byggnaden kravs ingen parkering pa den har
delen av garden. Det finns darfor stora méjligheter att utforma den har delen
av garden sa att den far hoga kvaliteter for boende pa fastigheten. Pa sa sétt
Okar andelen lamplig yta for lek och utevistelse jamfort med hur det ser ut
idag.

Med tanke pa méjligheterna att ta tillvara pa garagets kulturhistoriska
varden och mojligheterna att uppfylla plan- och bygglagens krav pa friytor
anser Samhéllsbyggnad inte att det ar ett realistiskt alternativ att fortsatt inte
ha en byggratt pa platsen. Vid bedomningen har Samhallsbyggnad ocksa
tagit hansyn till att dversiktsplanen Ostersund 2040 anger en
fortatningsstrategi dar ny bebyggelse framfor allt ska byggas pa platser med
god tillgang till gang- och cykelvagar samt kollektivtrafik. En byggratt pa
platsen &r darfor forenlig med 6versiktsplanen och kulturmiljéprogrammet
samtidigt som den inte utgor hinder for att klara krav i aktuell lagstiftning.

I den antikvariska forundersdkningen bedéms garagebyggnaden ha ett hogt
kulturhistoriskt véarde. Byggnadens funktion som garage, byggt redan pa
1920-talet, tillsammans med den enkla modernistiska byggnadsstilen raknas
som vardeb&rande. En stor del av vdrdena sitter i den fysiska byggnaden
men den antikvariska forundersokningen visar att taket och trdstommen ar i
valdigt daligt skick. Byggnaden &r darfér i behov av restaurering och en stor
del av det kulturhistoriska vardet skulle da ga forlorat i och med att tak och
stomme behdver bytas ut. Samhallsbyggnad beddmer darfor att garaget inte
kan forses med rivningsforbud.

Brandmuren ar daremot i tillrackligt bra skick, brandmurens form och hojd
ar &ven en del av byggnadens vardebarande element. Planen har darfor en
bestdammelse om att brandmuren ska bevaras. Atgarder, som till exempel att
6ppna upp muren for att fa till ett fonster, far daremot vidtas pa brandmuren
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om detta bedoms lampligt. Observera att atgarden dven maste vara lamplig
ur andra aspekter och inte bara ur kulturmiljosynpunkt.

Att byggnaden, men inte brandmuren, far rivas innebar att det blir mojligt
att uppfora en ny byggnad med ny stomme och fasad. De uppréknade
uttrycken for de kulturhistoriska vardena i den befintliga byggnaden ska
bevaras och uttryckas i den nya byggnaden. Aven om mycket av byggnaden
da inte, materiellt, &r ursprunglig s bevaras uttrycket for de kulturhistoriska
vardena. Som konstateras i forundersokningen ar det daremot inte lampligt
att uppfdra en ny byggnad i exempelvis tva vaningar.

Samhallsbyggnad beddmer att det, med anledning av vad som framforts, ar
motiverat med strikta utformningsbestdammelser for garagebyggnaden. Det
betyder att den nya byggnaden ska ta hansyn till bland annat den enkla
formen, fasadens slat liggande panel, det sinuskorrugerade plattaket samt
portarnas placering. For att sakerstalla det anger detaljplanen en hogsta
takfotshojd, nockhojd, totalhdjd och lagsta takvinkel som motsvarar
befintliga héjder och takvinkel. Takfotshojden regleras utifran den
ursprungliga hojden eftersom att planforslaget innebdér 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 reglerar dven att det ska vara ett valmat pulpettak. Den nya
byggnaden kommer darfor att fa motsvarande volym som den befintliga.
Planen har dven en bestdmmelse om att fasaden ska ha liggande trapanel och
taket ska vara sinuskorrugerad plat.

Den befintliga byggnadens kulturhistoriska varde bestar dven av
garageportarnas placering och enklare utformning. Vardet bestar bland
annat av att det ar fem portar och portarnas smalare bredd, eftersom de ger
sken av skillnaden pé bredden mellan bilarna vid garagets uppférande och
dagens bilar. Dessa varden ska beaktas vid utformningen av den nya
byggnaden. Detta sakerstalls genom en bestimmelse om att Placeringen och
uttrycket pa den befintliga byggnadens garageportar ska tillvaratas.
Huvudsyftet med bestammelserna ar att bevara den historiska miljon.

Foto ove fintlg araget.
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Planforslaget medger att det i byggnaden kan bli bostader 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 6vriga planbestammelserna finns inget hinder for detta.

trafasad liggande (1936)
trifasad staende (1920)

plattak .
platinklatt murkron

Bild 5 och 6. Skiss samt sektion
pa hur en ny byggnad som foljer
planbestammelserna kan
utformas.

400
Bebyggelse

Planférslaget innebér 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 kontors- och bostadsandamal.
Fastighetsagaren planerar att bygga om befintliga lokaler i byggnaden till
bostader. Detta & mdojligt redan enligt gallande detaljplan.

Planen medger att byggnaden far vara kvar och anvandas for samma
andamal. Planforslaget medger en hogsta bruttoarea pa 1100 kvadratmeter
och en hdgsta nockhojd pa 350,4 meter Gver nollplanet vilket motsvarar
byggnadens nuvarande matt och hojd.

Byggnaden &r kulturhistoriskt véardefull och skyddas darfor med en
skyddsbestammelse som anger att byggnaden inte far forvanskas eller rivas.
Se vidare rubriken Kulturhistoriskt vardefulla byggnader och miljger.

Ny bebyggelse

Bostdder

Planforslaget medger att det kan byggas en ny byggnad i fem vaningar,
varav ett garageplan, utmed L&roverksgrand. 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 uppféras med olika vaningsantal pa olika delar av
huset. Vaningsantalet varierar fran tre till fem vaningar. Pa fastigheten finns
idag en kulturhistoriskt vardefull huvudbyggnad. For att den nya byggnaden
inte ska upplevas for hog och ta dver platsen ska den Gversta vaningen vara
indragen fran gatan samt mot intilliggande bebyggelse.

Bild 7. Perspektiv 6ver ny byggnad sett fran Litsvégen.x\

Den del av byggnaden som planeras bli i tre vaningar far uppforas till en
hogsta totalhojd pa 344.3 meter 6ver nollplanet (RH2000). Utdver det far
racken till terrasser eller balkonger uppféras till en hogsta totalhojd pa 345.4
meter 6ver nollplanet (RH2000). Den del av byggnaden som far uppforas i
fyra vaningar far uppforas till en hdgsta totalh6jd pa 347.5 meter Gver
nollplanet (RH2000). Det motsvarar en halv meter dver nockhéjden pa det
befintliga flerbostadshuset pa grannfastigheten Langreven 4. Ut6ver det far
racken till terrasser eller balkonger uppforas till en hogsta totalh6jd pa 348.6
meter 6ver nollplanet (RH2000). Den del av byggnaden som far uppforas i
fem vaningar far uppforas till en hogsta nockhojd pa 351.2 meter 6ver
nollplanet (RH2000).

Planforslaget reglerar inte nagon hogsta exploateringsgrad. Detta regleras
istallet i form av placeringen av egenskapsgréansen kombinerat med hogsta
vaningsantal och hogsta totalhojd. For att det inte ska bli mojligt att skapa
ytterligare boarea genom att ha lagre vaningshojd och bjélklag finns en
planbestammelse om att vind inte far inredas.
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Bild 8. Sektion som visar planerad byggnad och vaningshojder.

For intrycket fran Laroverksgrand ar det viktigt att den nya byggnaden
placeras indragen fran vagen. Samtidigt planeras det for balkonger ut mot
vagen eftersom vagen ligger i séderlage och balkongerna darmed far goda
solforhallanden. Balkonger pa nedersta vaningen kommer att raknas in i
byggnadsarean. Det betyder att om marken forses med byggforbud far det
inte byggas balkonger pa platsen. For att majliggora for balkonger pa
platsen och samtidigt forhindra att byggnadens fasad placeras i gatuliv finns
det har darfor en bestammelse om att marken far endast bebyggas med
balkonger. Balkonger far kraga ut 1,6 meter fran byggnadens fasad.

For att begransa storleken pa balkonger finns en bestammelse om att minsta
avstand mellan enskilda balkonger pa samma vaningsplan &r tre meter.

Planforslaget ger &ven en mojlighet att ha cykelparkering under tak utmed
fasaden mot garden pa det nya huset. De kan utforas som fristaende
byggnader eller som utstaende skarmtak fran den nya huvudbyggnaden. For
att byggnaden inte ska stora lagenheterna pa den understa vaningen far de
inte uppforas till en hogre totalhdjd an tva meter. Samma sak géller for det
planerade skarmtaket pa byggnadens 6stra fasad.
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Bild 10. Sektion fran Laroverksgrand

Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse

Planférslaget medger bostéader och kontor inom hela fastigheten. Avsikten
ar dock att skapa kontor vid platsen for det befintliga garaget. Pa platsen
finns mojlighet att uppfdra en lokal som ar cirka 90 kvadratmeter.

Gestaltning

Planférslaget innebar att stadsbilden andras lokalt i och med att det
tillkommer ett nytt flerbostadshus. Det nya flerbostadshuset kommer att
vara en vaning hogre an det befintliga flerbostadshuset som det byggs intill.
Samtidigt kommer byggnaden att ha motsvarande nockh6jd som det
befintliga flerbostadshuset. Fordndringen av stadsbilden blir darfor
marginell i sammanhanget.

Den befintliga huvudbyggnaden ar kulturhistoriskt vardefull. For
upplevelsen av byggnaden for gaende utmed Laroverksgrand placeras darfor
den nya byggnaden nagot indragen fran Laroverksgrand i likhet med
befintlig byggnad pa grannfastigheten.

Ambitionen fran fastighetsagaren ar att uppfora den nya byggnaden med
trafasad. Det har daremot inte funnits nagot behov av att reglera
fasadmaterial eftersom att det & volymen och inte fasaduttrycket som kan
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paverka de kulturhistoriska vardena. Med tanke pa att befintlig
huvudbyggnad ar kulturhistoriskt véardefull och att fortatningen sker i
riksintresseomradet for Ostersunds stad ska ambitionen i bygglovet vara att
den nya byggnaden ska tillféra nagot mer an en standardbyggnad.

Med tanke pa utformningen av intilliggande bebyggelse &r det inte lampligt
med platta tak inom planomradet. Planforslaget reglerar darfor att dversta
vaningen ska ha en minsta taklutning pa tio grader.

Det finns flertalet exempel pa gestaltningsmassigt mindre bra I6sningar for
sockelvaningen pa byggnader med underjordiskt garage. Det ar darfor
viktigt att det blir en god gestaltning pa sockelvaningen for det tankta
flerbostadshuset. Samtidigt finns det inget behov att reglera exakt
utformning. Lamplig utformning beror dven pa 6vrigt fasadmaterial. En
lamplig 16sning skulle kunna vara med trapanel. Gemensamt for lampliga
arkitektoniska losningar pa sockelvaningen ar att fasaden ar genombruten.
Planforslaget reglerar darfor att sockelvaningen ska ha genombruten fasad.
Det betyder att byggnaden till exempel kan utformas med genombruten
trapanel med bakomliggande glas som vaderskydd. UtOver fasadmaterialet
ar det aven lampligt att utforma fasaden med vaxtlighet.

For att motverka att den nya byggnaden far en allt for industriellt utseende
finns en planbestammelse om att skarvar i fasaden pa nya byggnaden inte
far vara framtradande. Det betyder att eventuella skarvar exempelvis istéllet
kan integreras i fasaden.

Bild 11. Axonometri 6ver planerad byggnad

Offentlig service

Anvisad kommunal skola for arskurs F-5 ar Norra skolan cirka 200 meter
fran planomradet. Anvisad kommunal skola for arskurs 6-9 ar Parkskolan
cirka en kilometer fran planomradet. Enligt kommunens riktlinjer ar langsta
avstand mellan hem och anvisad skola utan att skolskjuts behdver ordnas
max tva kilometer for barn upp till arskurs tre. For arskurs 4-6 galler max tre



21 Antagandehandling

kilometer och for arskurs 7-9 max fyra kilometer. Planforslaget innebéar
darmed att skolskjuts inte behdver ordnas for boende i de nya bostaderna.

Det finns goda mojligheter att ta sig till respektive skola pa ett trafiksakert
satt och med olika fardmedel. Planforslaget skapar darmed inget behov av
att forbattra befintligt gatunat.

Kommersiell service

Ostersunds oversiktsplan Ostersund 2040 anger en kilometer som ett
nyckeltal for god tillganglighet till dagligvarubutik. Narmaste
dagligvarubutik ligger cirka 200 meter fran planomradet. Det innebar att
omradet har god tillgang till dagligvarubutik.

Ytterligare kommersiell service finns i centrala Ostersund cirka 500 meter
fran planomradet.

Tillgdinglighet

Marken pa fastigheten ar relativt plan. Det finns darfor ingen anledning att
medge avsteg fran tillganglighetskraven enligt Boverkets byggregler.
Tillgangligheten pa marken och i byggnaden ska studeras narmare i
bygglovet.

Vid bygglovsansokningar for ombyggnad och andringar av befintlig
kulturhistoriskt vardefull byggnad ska samtliga atgarder, dven atgarder for
att oka tillgangligheten i byggnaden, vagas mot paverkan pa byggnadens
kulturhistoriska vérde. Det ar i dagslaget inte mojligt att peka ut exakt vad
som ar lampligt. Slutgiltigt stallningstagande kring detta tas i bygglovet.

Friytor

Lek och utemiljo

Den befintliga garden har idag laga kvaliteter som bostadsgard. Nar det nu
byggs bostader kravs darfor att garden forbattras for att de boende ska fa en
tillrackligt bra utemiljo. Darfor finns det en bestammelse om att det inte far
finnas parkering pa garden samt att det ska finnas plantering. Befintligt trad
i fastighetsgrans mot Langreven 2 skyddas.

For att undvika alltfor mycket hardgjorda ytor och underlatta for
dagvattenhanteringen finns en bestammelse om att maximalt femtio procent
av garden far hardgoras.

I bygglovet kommer det dven stéllas krav pa att det ordnas lekmojligheter.
Detta regleras i plan- och bygglagen och behover darfor inte regleras pa
plankartan.

| versiktsplanen Ostersund 2040 finns en riktlinje om max 50 meter fran
bostéder till grona miljoer. Dessa gronmiljoer ordnas normalt inom
kvartersmark. Samtliga bostader inom planomradet ligger inom 50 meter
fran grona miljoer.
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Rekreation och Idrott

Narmaste storre sammanhangande parkomrade ar Lovbergaparken cirka 400
meter fran planomradet. Fran Lovbergaparken ar det sedan mojligt att ta sig
till ett storre parkomrade vid Remonthagen samt motionssparen som utgar
fran skidstadion. Gronomradet ligger tillrackligt nara for att det ska vara
attraktivt for boende i planomradet att nyttja omradet.

I Loévbergaparken finns tennisbanor och vid Tallvallen, cirka en kilometer
fran planomradet, finns det en fotbollsplan.

Gator och Trafik

Planomradet ligger centralt med god anslutning till befintliga vagar samt
gang- och cykelvagar. Det ar darfor mojligt att ta sig fran planomradet till
narliggande arbetsplatser, service och bostader med olika transportmedel pa
ett trafiksékert satt.

Gatundt

Gatunatet i centrala Ostersund har en rutnatsstruktur. Det betyder att det ar
langa, parallella gator som gar fran soder till norr respektive fran oster till
vaster. Planomradet ligger inom den Ostra delen av rutnatsstaden. Langa
parallella gator finns i form av Litsvdgen och Regementsgatan samt Samuel
Permans gata och Biblioteksgatan. Laroverksgrand ar en del av
rutnatsstrukturen. Gatan slutar dock vid Wargentinsskolan vid
Regementsgatan men fortsatter i samma strackning efter Wargentinsskolan
och Kyrkparken. Gatan har da bytt namn till Tornstens grand.

Hastighetsbegransningen pd intilliggande vagar ar 40 km/h. P Litsvagen
direkt dster om fastigheten finns en trafikmatningspunkt. VVagen trafikeras
av cirka tusen bilar per arsmedeldygn. Trafiken pa Laroverksgrand, som
fastigheten ocksa angransar till, ar betydligt lagre.

For att underlatta for renhallnings- och raddningsfordon kommer det att bli
parkeringsforbud pa en del av Laroverksgrand utanfor planomradet.

Gdng-, cykel- och mopedtrafik

Gang- och cykelvagnatet ar val utbyggt i omradet. Regementsgatan och
Samuel Permans gata, bada cirka 100 meter fran planomradet, ar utpekade
som huvudcykelstrak. Mojligheterna att pa ett trafiksékert satt ta sig till
arbetsplatser, service och bostader i naromradet ar darfor goda.

Kollektivtrafik

Miljo- och samhéllsnamnden har antagit ett mal om att majoriteten av nya
bostader ska ligga i narheten av busshallplats med god turtdthet. Det innebér
att bostaderna ska ligga maximalt 300 meter fagelvagen fran busshallplats
och att busshallplatsen ska trafikeras med minst 15 turer pa vardagar, atta
turer pa l6rdagar och sex turer pa séndagar. Busshallplats med god turtathet
finns pa Samuel Permans gata cirka 150 meter fran planomradet. Miljé- och
samhallsnamndens mal nas darfor for samtliga bostader inom planomradet.
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Parkering, varumottag, utfarter
Ostersunds kommun har en parkeringspolicy. Hur manga parkeringar som
maste ordnas beror pa vilken verksamhet som &r aktuell och var i staden
byggnaden byggs. Det aktuella omradet ligger inom det som definieras som
zon 2. For de verksamheter som medges innebar det foljande per 1000
kvadratmeter bruttoarea (BTA):

- Flerbostadshus atta parkeringsplatser

- Studentbostader  fyra parkeringsplatser

- Kontor atta parkeringsplatser

Fastighetsagaren planerar att bygga om befintliga lokaler till bostéder. Vid
ombyggnad av befintliga lokaler till bostader inom centrum (zon 1) och
innerstaden (zon 2), dar planomradet ligger, stélls inte krav pa ytterligare
bilplatser utdver de som redan &r knutna till lokalen. Det betyder att nar
fastighetsagaren ansoker om bygglov for andrad anvéndning i den befintliga
huvudbyggnaden ska inte krav pa ytterligare parkeringsplatser eller
tillganglighetsanpassade parkeringsplatser stéllas. Daremot ska krav pa
cykelparkeringsplatser stallas.

Samtidigt har den befintliga byggnaden ett verskott pa parkeringsplatser
jamfdrt med kommunens parkeringstal, som dessutom &r ett maxtal. Det
betyder att nér fastighetségaren ansdker om bygglov for de planerade
nybyggnationerna kan vissa av de befintliga parkeringsplatserna knytas till
dessa byggnader. Planforslaget medger ett sammanlagt parkeringsbehov pa
18 parkeringsplatser, varav en tillganglighetsanpassad. Den senare ska vara
minst fem meter bred och markeras med att den ar avsedd for
rorelseforhindrade. Gangavstandet till malpunkten/entrén ska inte dverstiga
25 meter. Lutningen pa forflyttningsvagen mellan bilplatsen och entrén bor
inte Overstiga 1:50 (tva procent). Markbelaggningen pa sadana
angoringsplatser och parkeringsplatser ska vara fast, jamn och halkfri.

Planforslaget foreslar att parkeringsbehovet I6ses genom att sju nya
parkeringsplatser, varav en tillganglighetsanpassad, byggs i ett garage under
det planerade flerbostadshuset och en ny parkeringsplats ordnas direkt norr
om den befintliga huvudbyggnaden. Utdver det finns tio befintliga
parkeringsplatser utmed Litsvagen.

De angivna parkeringstalen ar ett maxtal. Byggherren kan minska sitt
parkeringsbehov genom att satsa pa hallbara transportlésningar. Genom
avtalsskrivning erbjuder kommunen reduktion av bilparkeringstalen utifran
de atgarder som fastighetsagaren véljer att genomfora. Kommunen vill pa sa
sétt oppna upp for olika kreativa ldsningar for att minska bilbehovet. Den
maximala reduktion som ar mojlig att fa ar 30 procent. Nedan féljer forslag
pa atgarder och majlig reduktion av parkeringstalen

- Avtal om bilpool for hyresgéster 25 procent
- Elcykel som ingar i hyran for lagenheten 15 procent
- Avtal om elcykelpool for hyresgaster 15 procent
- Forbéttrade cykelfaciliteter i form av fast 15 procent

installerad tryckluftspump, ladduttag for elcykel
och automatisk dorroppnare samt for bostader
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reparationsrum med cykeltvattmojlighet

- Realtidsskylt for kollektivtrafiken 10 procent
I trapphuset
- Parkering som &r 6ppen for allmanheten 5 procent

del av dygnet/veckan

Parkeringspolicyn anger aven hur manga cykelparkeringsplatser som maste
ordnas. For de verksamheter som medges géller foljande per 1000
kvadratmeter bruttoarea (BTA):

Inomhus Utomhus

- Flerbostadshus 20 15
- Studentbostader 16 39
- Kontor 0 25

For det nya huset ska det darfor ordnas cirka 39 cykelparkeringsplatser
varav 17 utomhus. For det nya kontorshuset ska det ordnas tre
parkeringsplatser och for den befintliga byggnaden 39
cykelparkeringsplatser varav 17 inomhus.

Halsa och Sdkerhet

Rédddningstjéinst

Jamtlands raddningstjanstforbund har rekommendationer vad galler avstand
till och kapacitet pa brandposter. Riktlinjerna beror pa vilken typ av
verksamhet som dr aktuell. FOor koncentrerad centrum- eller
bostadsbebyggelse & rekommendationerna att ha en brandpost med en
kapacitet pa 20 liter per sekund som hdogst 200 meter fran byggnaden.

Brandpost med flode pa cirka 10 liter per sekund finns i korsningen mellan
Laroverksgrand och Regementsgatan cirka 70 meter fran planomradet.
Brandpost med flode pa cirka 20-25 liter per sekund finns i korsningen
mellan Samuel Permans gata och Litsvagen samt i korsningen mellan
Samuel Permans gata och Regementsgatan. Bada dessa ligger cirka 150
meter fran planomradet. Det finns darmed en brandpost som uppfyller
Raddningstjanstens rekommendationer vad géller kapacitet och avstand.
Planforslaget skapar darfor inget behov av ytterligare brandposter.

For den typ av bebyggelse som féreslas ar rekommenderad minsta insatstid
tio minuter. Insatstiden motsvarar den tid som forflyter fran dess att
raddningsstyrkan larmats till dess att raddningsarbete har pabérijats.
Insatstiden &r normalt mindre &n tio minuter. Planforslaget ligger darmed
inom rekommenderad insatstid.

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. Det &r inget problem att klara detta men fragan ska studeras vidare i
bygglovet.
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Raddningstjansten kan na de planerade lagenheterna pa Laroverksgrand med
hojdfordon fran gatan utanfor. Plats for raddningsfordonet ordnas genom att
det ar parkeringsforbud. Laroverksgrand klarar kraven pa uppstallningsplats
for hojdfordon. Om samtliga lagenheter pa det planerade huset mot
Laroverksgrand utformas som genomgaende kommer de att kunna
utrymmas med hjalp av héjdfordonet.

For att kunna utrymma en lagenhet med hjélp av barbar stege krévs att
avstandet mellan marken och det fonster eller balkongracke dar
utrymningen ska ske inte dverstiger elva meter. En barbar stege kréver en
tre meter lang uppstallningsplats som &r placerad 1-1,5 meter fran
husvéggen eller balkongkanten. Det betyder att om det inte blir
genomgaende ldgenheter kan lagenheterna mot garden utrymmas via béarbar
stege. Med illustrerad vaningshdjd, se sektion pa sidan 18, kommer det att
bli krav pa genomgaende lagenheter pa éversta vaningen eftersom att
avstandet fran marknivan till fonster eller balkongracke dverstiger elva
meter. Med nagot lagre vaningshoéjd kommer det daremot vara majligt att
utrymma aven 6versta vaningen med hjalp av barbar stege.

Gardshuset uppfors i en vaning. For utrymning kravs darfor inte hojdfordon
eller barbar stege.

Inga forandringar vad géller utrymning foreslas for den befintliga
huvudbyggnaden.

Férorenad mark

Pa grannfastigheten, Langreven 2, har det bedrivits en lackeringsverkstad.
Den lag pa Litsvagen 20 och var i drift under 1920-talet. Objektet ar inte
inventerat och har branschklass 4. Ostersunds kommun bedémer att risken
for att marken inom planomradet ar férorenad &r lag. Det finns darfor ingen
anledning att ta fram en markmiljéundersékning i planskedet. Om
byggherren vid byggnationen upptécker fororenad mark ska detta anmalas
till tillsynsmyndigheten, det vill saga miljo- och halsa pa Ostersunds
kommun.

Radonférekomst

| samband med den geotekniska undersokningen har en markradonmétning
gjorts. Markradon har matts i tva punkter. Radonhalten uppmaittes till 20
respektive 60 kBg/m3. Befintlig mark bor klassas som hégradonmark och
radonsakert byggnadsutférande ska tillampas.

Stoérningar

Planomradet ligger inom ett omrade med relativt begransad biltrafik.
Hastighetsbegransningen ar 40 km/h. Det finns heller inga nérliggande
storande verksamheter. Trafikbullersituationen i naromradet bedoms darfor
inte skapa nagra problem for planerade bostader inom planomradet. Det har
darfor inte gjorts nagon bullerberakning for planforslaget.
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Trygghet

For att 6ka den upplevda tryggheten &r det vid genomforandet av
detaljplanen viktigt att tanka pa att det blir bra belysning och
overblickbarhet dver garden. Aven placering och utformning av vegetation
har effekt pa den upplevda tryggheten.

Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Planomradet ligger inom verksamhetsomradet for Vatten Ostersund. Det
befintliga huset ar pakopplat pa kommunala ledningar som ligger i
Laroverksgrand. De nya byggnaderna ska ocksa kopplas pa dessa ledningar.

Dagvatten
En dagvattenutredning har gjorts av Sigma Civil. Hela dagvattenutredningen
ar en bilaga till detaljplanen.

Befintlig avvattning

Den Ostra parkeringen pa fastigheten avvattnas mot Laroverksgrand genom
ytavrinning langs med infarten till parkeringen. Den befintliga
huvudbyggnaden har en lagpunkt i anslutning till entrén som avvattnas
genom tva stycken dagvattenbrunnar. Den befintliga parkeringen pa den
vastra delen av fastigheten avvattnas mot grannfastigheten Langreven 4
samt mot Laroverksgrand. Takavvattning fran den befintliga
huvudbyggnaden sker med direktkoppling till kommunens dagvattensystem.
De sddra delarna av fastigheten avvattnas rakt ut mot Laroverksgrénd
genom ytavrinning.

Forutsattningar

Planférslaget innebar att det byggs ett nytt flerbostadshus. Det innebér att
den befintliga grusade parkeringen kommer att ersattas och andelen
hardgjorda takytor kommer att 6ka. Utan atgarder kommer darfor
avrinningen fran omradet att 6ka fran 16 till 23 liter per sekund vid ett 2-
arsregn samt fran 35 till 49 liter per sekund vid ett 20-arsregn.

Forutsattningar for fullstandig LOD inom planomradet ar begransad p.g.a.
infiltrationsformagan i marken. Dock kan den dimensionerande
fordréjningsvolymen omhéndertas lokalt.

Efter exploateringen skapas ett instangt omrade vid befintlig stodmur i
fastighetsgransen till fastigheten Langreven 4. Avrinningen till detta omrade
framgar av figur 9 i dagvattenutredningen. Inom det har omradet finns ett
fordrojningsbehov pa tre kubikmeter och inom 6vriga fastigheten finns ett
fordrojningsbehov pa nio kubikmeter.

Forslag pa dagvattenhantering
Oster om den planerade huvudbyggnaden foreslas regnbaddar, till dessa kan
en del av takdagvattnet avledas.

Den befintliga huvudbyggnaden och marken intill densamma bér avskiljas
mot innergarden for att minimera avrinning mot den instangda ytan.
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Hojdsattningen av marken ar darfor en viktig fraga for bygglovet. Forslaget
ar att det 16ses med en kantsten. Vid en 16sning med kantsten maste det i
bygglovet visas att det gar att klara tillganglighetskraven.
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Bild 12. Omrade déar det foreslas anlaggas en kantsten for att forhindra att
dagvatten rinner in till det instangda omradet.

sy

Inom det instangda omradet foreslas ett fordrojningsmagasin med
dagvattenkassetter som klarar en fordréjningsvolym pa tre kubikmeter.
Inom det Gvriga omradet foreslas ett fordrojningsmagasin med
dagvattenkassetter som klarar en fordréjningsvolym pa nio kubikmeter.
Beréakningarna for det hdr magasinet forutsatter att all 6vrig yta ansluter till
magasinet, vilket innebér att bostadshuset och det befintliga huset ansluter
stupror till magasinet. Parkeringen i Ostra delen av fastigheten ansluter
ocksa till magasinet, vilket & mojligt genom dragning av dagvattenledning
norr om det befintliga huset. Om dagvatten fran parkeringen pa den dstra
inte avleds till magasinet bor dagvatten fran parkeringen fordrojas med
nagon annan typ av LOD-16sning. Forslagsvis anlaggs permeabel asfalt eller
grasarmering pa parkeringsplatsen, vilket dven tar hand om en del
fororeningar.

Alternativt skulle magasinet inom detta omrade kunna ersattas med
skelettjord. I sa fall kravs cirka 35 kvadratmeter skelettjord. Foreslagna
placeringar framgar av Figur 19 och 20 i dagvattenutredningen.
Hojdséttning av den planerade asfaltsytan skulle &ven kunna utforas pa ett
sadant satt att vagvatten avrinner mot nedséankta regnbaddar placerade pa
gronytor. Regnb&ddarna kulle aven kunna dimensioneras for att kunna
omhéanderta takdagvatten fran det befintliga huset.

Andra atgarder kan vara att forse det nya bostadshuset och/eller kontoret
med gréna tak som fordrojning for det dimensionerande 2-arsregnet. Djupa
intensiva tak (210 mm), skulle kunna magasinera ett 2-arsregn pa 10-
minuter.

Mer information kring utformning av regnbaddar, skelettjord och
dagvattenkassetter med mera finns i dagvattenutredningen.
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Hojdsattning
For att sékerstélla god avrinning och minskad risk for uppdamning av dag-

och dréaneringsvatten bor lagsta golvniva i planerade byggnader séttas med
hansyn till lutning av intilliggande mark sa att lokala lagpunkter, i vilka
dagvatten kan ansamlas, i méjligaste man undviks. Lagsta golvniva

ska vara hogre an gatuniva vid forbindelsepunkt for dagvatten for att en
tillfredsstéllande avledning av dag- och draneringsvatten ska kunna erhallas.
Hojdsattning av trottoarer mot husen bor séttas sa att inte vatten rinner mot
fasaderna och blir staende. Ny bebyggelse bor ha en hojdskillnad pa minst
0,3 meter mellan lagsta golvniva och gatuniva vid forbindelsepunkt for
dagvatten. Hojdsattningen bor ocksa ha stort fokus pa att avleda dagvatten
bort fran den instangda innergarden mellan flerbostadshuset och
kontoret/gardshuset. Planerad asfaltsyta mellan bostadshuset och befintligt
hus bor vara hojdsatt for sydostlig avrinning.
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Bild 13. Principer for hojdsattning inom omradet. Att hdja marken vid det
instangda omradet for att leda det dsterut forutsatter att det gar att klara
rumshajd i gardshuset.

Om det planerade garaget i det nya flerbostadshuset blir underjordiskt, bér
extra hansyn tas till dagvattenhantering. Infarten bor ha en hojdsattning pa
ett sadant satt, att ytlig avrinning ner i garagen minimeras.

Hansyn bor ocksa tas till sndsmaltning tillsammans med tjéle da eventuella
fordréjningsytor inte kommer att kunna infiltrera dagvatten. Ytavrinningen
kommer att 6ka vilket bor tas i beaktning for byggnader.

Dagvattenhantering i byggskedet
Vid byggskedet bor slamavskiljning ske, for rening av partiklar i
schaktvattnet. Aven oljeavskiljare kan behdvas om oljeféroreningar
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forekommer. Hansyn bor ocksa ta till lansvatten for att inte 6verbelasta det
befintliga nétet, samt férhindra utslapp av féroreningar. Efter att den
hardgjorda ytan fardigstallts kan man med fordel installera brunnsfilter
under den forsta tiden. Anledningen ar att nylagd asfalt avger en stor del olja
den forsta tiden.

Skyfall

Vid extrema regntillfallen med aterkomsttiden 100 ar kommer
dagvattensystemet inte kunna avleda allt vatten med en gang. Detta galler
bade for korta regn med hog intensitet och langa regn med lag intensitet.
Vid dessa tillfallen kommer sekundéra avrinningsvéagar uppsta.

Det kommer att skapas ett instangt omrade pa innergarden mellan det nya
flerbostadshuset och kontorsbyggnaden. Vid stora regn kommer innergarden
bli vattenfylld och svamma éver stddmuren till grannfastigheten Langreven
4. Detta sker redan idag. Lutningsforhallanden pa grannfastigheten innebar
att det inte kommer att uppsta nagon instangd yta pa grannfastigheten utan
detta vatten kommer rinna ut mot L&roverksgrand.

Grovt uppskattat kommer det instangda omradet ansamla ca 1,5 decimeter
vatten mot fasaden, vid ett 100-arsregn med varaktigheten 10 min. Vid
langa regn med lag intensitet kommer ansamlingen ¢ka med en uppskattad
ansamling av dagvatten pa cirka fyra till fem decimeter upp mot fasaden,
ifall det inte rinner 6ver stodmuren.

For att forhindra att grannfastigheten aven i framtiden paverkas vid dessa
skyfall bor antingen hojdsattning utforas sa att dagvatten avrinner bort fran
det instangda omradet vid vattenansamling. Alternativt hojs stodmuren till
cirka en halv meter for att lata vatten bli stdende pa den instangda ytan och
istallet avledas i Ostlig riktning, da nederbords-/dagvattenbelastningen
minskar. FOr att mojliggora for en naturlig infiltration inom det aktuella
omradet finns en bestammelse om att marken inte far asfalteras och att hogst
femtio procent av omradet far hardgoras.

En mindre instangd yta finns dven vid det befintliga huset pa innergarden,
dar dagvatten kan bli staiende mot fasaden. Dock beddms tillrinning vara
liten och eventuell atgard ar svar att genomfora. All 6vrig yta har god
lutning mot L&roverksgrand, dér dagvatten kommer att fortsétta

i vastlig riktning ner mot Regementsgatan.

Féroreningsbelastning

Berakningar ar gjorda for att fa en uppfattning av féroreningsbelastningen i
befintliga och framtida férhallanden. Berdkningen visar att
fororeningshalterna minskar efter reningsatgarder vidtagits. Enligt
berdkningarna daremot koncentration och mangden fosfor oférandrad efter
reningsatgard. Fosforhalten kommer med storsta sannolikhet att minska,
beroende pa vilken typ av vaxtlighet som anvénds eftersom en viss typ av
vaxtlighet ar effektiv for fosforupptagning.
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Paverkan pa miljokvalitetsnormer
Slutlig recipient for planomradets dagvatten ar Storsjon som dven utgor
dricksvattentakt i Ostersunds kommun. Miljokvalitetsnormerna for Storsjon
ar faststéllda enligt foljande:
- God ekologisk status 2021
- God kemisk ytvattenstatus med undantag av bromerad difenyleter
samt kvicksilver och kvicksilverféreningar. Undantag har dven
lamnats for Tributyltenn-foreningar som har fatt en tidsfrist till ar
2021.

Fororenat dagvatten kan forsamra statusen pa den slutliga recipienten vilket
I sin tur kan forhindra uppfyllandet av miljokvalitetsnormerna. Dagvatten
innehaller bland annat kvéve, fosfor, metaller, partiklar och oljeféroreningar
som kan forsamra kvaliteten pa vattnet och livsbetingelser for vattenlevande
vaxter och organismer. En huvudregel i vattenforvaltningen ar att en
recipients status inte far forsamras av verksamheter, planer, projekt eller
liknande. Detta har av EU-domstolen fortydligat med att ingen enskild
kvalitetsfaktor far forsamras.

Om reningsatgarder inte vidtas kommer alla relevanta &mnen o6ka i
dagvattnet. Om reningsatgarder daremot vidtas kommer
miljokvalitetsnormerna inte paverkas av planforslaget.

Vérme och kyla
Fjarrvarmeledningar finns i Laroverksgrénd. Det finns tillrackligt med
effekt for att ansluta den nya byggnaden.

El

Elledningar finns i Laroverksgrand samt pa parkeringen mot Litsvagen.
Elledningarna pa parkeringen mot Litsvagen sakerstalls med ett u-omrade.
Elledningarna i Laroverksgrand ligger pa allman plats och kréaver darfor inte
u-omrade.

Avfall

Planforslaget foreslar att det byggs ett skarmtak for avfallskarl pa den 6stra
fasaden pa det planerade flerbostadshuset. Karldragning ska sedan ske ut
mot Laroverksgréand.

For att underlatta for renhallningen kommer det att inforas ett
parkeringsforbud pa aktuell stracka utmed Laroverksgrand.

Administrativa fragor

Utodkad lovplikt galler i form av att marklov kravs for fallning av trdd inom
med al-markerade omraden.
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GENOMFORANDE

En genomférandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, tekniska,
ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarderna som behovs for att
detaljplanen ska kunna bli verklighet. Beskrivningen ska &ven redovisa vem
som vidtar atgarden och nar de ska vidtas. Genomférandebeskrivningen har
ingen egen réattsverkan.

Tidsplan

Detaljplanen berdknas hanteras enligt foljande tidplan
Samrad Juni-Augusti 2017
Granskning September-oktober 2017
Antagande November 2017
Genomférandetid

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

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Teknisk forvaltning / Vatten Ostersund ar huvudman fér allmanna vatten-
och avloppsledningar, dagvattenledningar samt anordnar vid behov
brandposter i samrad med Jamtlands Raddningstjanstforbund.

Den enskilde fastighetsagaren ansvarar for drift och underhall av VA-
anlaggningar inom kvartersmark fran anvisad forbindelsepunkt till egen
byggnad.

Jamtkraft AB ansvarar for el- och fjarrvarmeledningar.
Den enskilda fastighetsagaren ansvarar for atgarder inom kvartersmark.

Exploatoren ansvarar for att ansoka om och bekosta de
lantméteriforrattningar, forutom ledningsratter, som behovs for att
genomfora detaljplanen.

Respektive ledningségare ansvarar for att sdkerstélla och bekosta rétten att
forlagga allmanna ledningar.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Planforslaget skapar inget behov av nagra fastighetsrattsliga atgarder.
Planforslaget innebar daremot att fastighetsplan 2380K-Alder upphévs inom
planomradet. Planforslaget medger darmed att fastigheten kan delas i tva
fastigheter. | sa fall ska en gemensamhetsanlaggning for gard, dar
fastigheterna inom planomradet ingar, bildas pa den planerade garden. Pa sa
satt kommer bada fastigheterna att klara kravet pa friytor enligt plan- och

bygglagen.
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Ekonomiska fragor och konsekvenser

Kostnaderna for lantmateriforrattningar, forutom ledningsratter, bekostas av
exploatoren.

Kostnaderna for eventuell flytt av ledningar bekostas av exploatoren.

Vid bygglovsprévning kommer inte planavgift att tas ut. Bygglovavgifter
kommer att tas ut enligt gallande taxa.

Kostnaderna for atgarder inom kvartersmark till exempel markplanering och
atgarder for att fordroja dagvatten bekostas av exploatéren.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Johan Persson pa Miljo- och hélsa har hjalpt till i fragor kring stérningar.
Erik Blomqvist pa Plan- och bygg har hjalpt till i fragor kring kulturmiljo
och bygglov. Staffan Froberg och Lars Svensson pa Vatten Ostersund samt
Kristina Tajani pa miljo- och halsa har hjalpt i dagvattenfragor. Jessica
Nasstrom och Olof Bergstedt pa trafik, park och lantmateri har hjalpt till
med genomforandedelen. Marcus Wisting pa Renhallningen har hjalpt till
med fragor kring hamtning av avfall. Jan Asplund pa trafik, park och
lantmateri har hjalpt till med fragor kring trafik.

Ostersund den 27 september 2017

Maria Boberg David Engstrom
Stadsarkitekt Planarkitekt WSP



