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Detaljplanens syfte

STAAREN TJIELTE

Syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggéra en fortdtning av flerbostadshus i 2-5
vaningar med mojlighet till centrumverksamhet i bottenvaning pa befintlig
industrifastighet.

Inledning

Information om planprocessen och detaljplanen

Detaljplaneldggning sker genom en lagstyrd process dér allménheten, myndigheter
samt organisationer ges mojlighet till insyn och paverkan. Planprocessen syftar till
att vdga allménna och enskilda intressen mot varandra och prova mark- och
vattenomradens lamplighet for avsett &ndamal. Framtagandet av en detaljplan foljer
en process med ett remissforfarande under samrad och granskning innan
detaljplanen kan antas i miljo- och samhillsnimnden alternativt
kommunfullméktige och dérefter vinner laga kraft.

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan é&r ett juridiskt bindande dokument dar kommunen reglerar hur mark-
och vattenomraden far anviandas och hur omréadet far bebyggas. I detaljplanen
redovisas till exempel granser for allménna platser, kvartersmark och
vattenomraden.

Sa har laser du detaljplanen

Detaljplanen bestar av en plankarta med olika planbestimmelser dér varje
bestimmelse bestar av en bokstav, symbol eller ett ord som é&terfinns pé plankartan.
Bestdmmelserna avgrénsas av olika linjetyper, anvandningsbestdmmelser av
anvandningsgranser och egenskapsbestimmelser av egenskapsgréanser. Till
plankartan hor dven en planbeskrivning (det har dokumentet) som beskriver hur
detaljplanen ska forstds och genomforas. Planbeskrivningen ska ge en bild av vad
detaljplanen innebér, hur den paverkar intressen utifran olika aspekter och vilka
avvagningar som gjorts mellan olika intressen.

Planbeskrivningen bestar av étta avsnitt, det hér kan du ldasa om i respektive avsnitt:

o Detaljplanens syfte. Hir finns syftet med detaljplanen angivet. Syftet
ligger till grund for utformningen av hela detaljplanen och dess reglering.

e Inledning. Hir kan du ldsa vad en detaljplan &r for nagot och hur
planprocessen gar till. Har hittar du dven drendeinformation om vilket
planforfarande som anvéinds, diarienummer och vilka dokument som
planen bestar av.
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OSTERSUNDS e Beskrivning av detaljplanen. Har finns beskrivet vilka férdndringar som

STAAREN TJIELTE

foreslds och de dvervdganden som legat till grund for detaljplanens
utformning. I det hér avsnittet beskrivs till exempel de nya anvéindningarna
och omradets utformning men ocksa hur olika fragor som till exempel
atkomst for raddningstjansten ska l9sas.

e  Motiv till reglering. I det hir avsnittet finns en motivering till varje
bestammelse som lagts till pa plankartan. Motiveringen kan baseras pa
bland annat detaljplanens syfte eller resultatet av en utredning.

e Genomforandefragor. Hér beskrivs hur detaljplanen &r tdnkt att
genomforas. I den hir delen finns dven beskrivet bland annat ekonomiska
konsekvenser, om fordndringar i fastighetsgrinser krivs eller om nagon har
ratt till erséttning pa grund av detaljplanen. Hir kan du ldsa vem som har
ansvar for att bygga végar, ledning, parker och vem som har ansvar att
underhalla dem. Om kommunen har ingétt i ndgra avtal eller tdnker gora
det for att genomfora detaljplanen finns det ockséd med hér.

e Planeringsforutsittningar. [ avsnittet finns information om vilka
forutsittningar som har varit styrande for utformningen av detaljplanen.
Det giller bade fysiska forutséttningar som till exempel befintliga
byggnader eller terrding men ocksa de forutsittningar som finns med
hénsyn till tidigare tagna politiska beslut eller utredningar. Har kan du dven
lisa vad Oversiktsplanen anger for platsen och om planforslaget 4r
forenligt med den.

e Konsekvenser. Hér finns beskrivet vilka konsekvenser som detaljplanen
far pa platsen och for den omgivande miljon. Ekonomiska konsekvenser
finns under rubriken Genomférandefragor.

e Planeringsunderlag. | det hir avsnittet finns referenser till de
planeringsunderlag som har legat till grund for detaljplaneforslaget.

Planprocessen

Planprogram: For att underlitta detaljplanearbetet kan kommunen vélja att
uppritta ett sarskilt program dér planens utgangspunkter och mal framgér.

Samrdd: Myndigheter, sakdgare och andra berérda ges mojlighet att Idmna sina
synpunkter pa planforslaget.

Granskning: Planforslaget halls tillgédngligt for granskning. Det &r sista tillfallet att
lamna synpunkter pa planforslaget.

Antagande: Miljo- och samhillsndmnden eller kommunfullméktige antar
detaljplanen.

Overklagan: Efter att planen har antagits finns méjlighet att dverklaga
antagandebeslutet. Information om hur det gar till skickas ut i samband med
antagandet.

Laga kraft: Planen vinner laga kraft ungefir en manad efter antagandet om den
inte 6verklagas.
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STAAREN TJIELTE

Till forslaget hor:

e Planbeskrivning (detta dokument), 2026-01-14

e Plankarta med planbestimmelser, 2026-01-14

e Undersokning om betydande miljopaverkan, 2025-04-03

e Fastighetsforteckning, 2025-01-30 uppdaterad 2025-12-04
e Grundkarta, 2025-02-21 uppdaterad 2025-11-20

Arendeinformation

e Detaljplan for Fyrkanten 1 m.fl

e Ostersunds kommun

e Diarienummer: P 2024-18, MSN 00417-2023,

e Planforfarande: Standardforfarande i enlighet med plan- och bygglagen
(2010:900)

e Planarbetet paborjat: 2024-11-13

e Handling upprittad: 2026-01-08

Beskrivning av detaljplanen

Huvuddrag

Detaljplanen reglerar att anvindningen inom omradet dndras fran industri till
bostader. Bottenvaning far anvandas till lokaler for centrumandamal.

Planforslaget innebar mdjlighet att uppfora flerbostadshus i 2-5 vaningar. Nérmast
Frojavéagen foreslas maximalt tva 4-vaningshus uppforas. Byggnaderna ska
gavelstillas mot Frojavagen. Mellan byggratterna pa 4 vaningar mot Frojaviagen
foreslas 2-vaningshus kunna uppforas med langsidan mot Frojavagen. I sodra och
sydvéstra delen foreslas 5-vaningshus kunna uppforas.

Detaljplanen innebar att fastigheten kan bebyggas med flerbostadshus med
lagenheter dar d&ven LSS-bostad kan ingé eller ett sérskilt boende for dldre, samt att
mojlighet ges till verksamheter i bottenvaning,

Den gillande detaljplanen fran 1964 medger industridndamal och pa fastigheten
finns idag bland annat en bilverkstad och lokal for sldpvagnsforséljning.

Planforslaget dr forenligt med dversiktsplanen som anger att ny bebyggelse i forsta
hand ska ske genom fortdtning, dér 4ven olika upplatelseformer av bebyggelse
foresprakas. Ny bebyggelse ska ocksé placeras dér det finns god tillgang till
forskola/skola, gang- och cykelvigar samt kollektivtrafik.
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e Lige och areal

Aktuellt omrade ligger i anslutning till Lévsta IP och gransar mot Frojaviagen och

Millbyvigen. Fastigheten ar cirka 3515 kvm.

Planomradet 4r markerat i rott.

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 5 &r (60 manader) fran den dag planen vunnit laga kraft.
Andring av detaljplanen far ske under genomférandetiden for att infora
fastighetsindelningsbestdimmelser.

Befintligt

Fastigheten ar en industrifastighet dir det idag finns bland annat en bilverkstad.
Lokalen ér cirka 740 m? i ett vaningsplan. Omrédet &r inhéignat och infart sker via
Millbyvéagen. Nistan hela fastigheten ar hardgjord forutom sédra delen som ar en
uppgrusad parkering med inslag av griasyta och ett par trdd. Denna del ligger hogre
an resten av omradet.

Planomradet ligger lings huvudstréket Frojavéigen i Lovsta dér bland annat en
matbutik ligger cirka 570 meter sydost. Vister och soder om planomradet ligger
Lovsta idrottsplats. En ny detaljplan har antagits vést/nordvést om planomradet
som mojliggor en skola. Norr om planomrédet ligger det fore detta Lovstabadet dér
planarbete for bostdder har pabdrjats.
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OSTERSUNDS Planomradets omgivningar har en blandad bebyggelsestruktur. Norddst och sydost
STAAREN TJIELTE finns villaomraden med envaningshus. Langs Fréjavigen ldngre sdderut utgors

omradet mestadels av flerbostadshus i 3 bostadsvaningar med garage i
bottenvaningarna.

Under avsnittet Planeringsforutsdittningar finns en mer detaljerad beskrivning av

hur planomradet och omgivningen ser ut idag.

Nuvarande anvandning sett fran Frojavagen

Nuvarande anvandning sett fran Mallbyvagen
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Allman plats

Allmén plats &r ett omrédde som i en detaljplan &r avsett for ett gemensamt behov.
En allmén plats fir inte mer 4n tillfélligtvis upplatas for en enskild verksamhet och
far till skillnad fran kvartersmark inte stdngas av for allménheten. I denna
detaljplan finns allmén plats i form av gata. Kommunen dr huvudman for allmén
plats. Ingen foréndring i planen sker avseende gatan. Gatuomradet tas med i planen
av plantekniska skal for att sldcka ut och ersétta den lilla delen av den nu géllande
planen som annars skulle ha blivit kvar.

Huvudmannaskap

Kommunen ska som huvudregel vara huvudman for allménna platser. Kommunen
ar huvudman for allmén plats Gata.

Kvartersmark

Kvartersmark ar mark som enligt detaljplan inte dr allmén plats eller vattenomrade
utan frimst dr avsedd for bebyggelse for enskilt &ndamaél eller allmédnna
verksamheter, till exempel skola och forskola.

Planforslaget innebér att markanvéndningen inom omradet &ndras fran
industridandamal till bostdder med mdjlighet till verksamheter i bottenvaning.

Utemiljo

Bebyggelsen ska placeras sé att den formar gardar med hoga vistelsekvaliteter for
de boende. Inom gérdarna ska ytor for biltrafik och parkering begrénsas sa att de
till storre delen ar bilfria och tillgdngliga for lek, vistelse och gronska. Beroende pa
hur byggnaderna placeras sa kan skuggning forekomma inom garden. Detaljplanen
reglerar inte placering av byggnader utifran den aspekten men for att undvika storre
andel skuggning inom garden bor inte ett hdgre hus placeras utan att ett ljusinslépp
bildas fran soder.

Det finns ett litet skogsomrade sydvist om planomradet. Bostadsgarden kan med
fordel anpassas sé att den samspelar med skogsmiljon. Detta kan dven gynna
ekosystemtjanster som da ges ett samband mellan de varden som skapas inom
bostadsgarden och de virden som skogsmiljon utgér. Det finns en framtida plan att
en gang- och cykelvég ska g& genom skogsomradet fran planerad skola till
Millbyvigen.

Parkeringsplatser bor i1 forsta hand placeras bakkant av fastigheten, i s6dra delen av
omradet med utfart mot Méllbyvégen. Detta for att skapa ett béttre gestaltat
gaturum utan stora parkeringsytor mot Frojavagen, samt for att undvika biltrafik
inom gardsmiljon. For att minska andelen hardgjorda ytor sa kan ett
parkeringsdéck i tva plan anordnas i sédra delen av planomradet dar marken ar
kuperad.

Klicka for att lagga till rubrik pa dokumentet
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" KoMMUN Byggnader

T Detaljplanen foreslas medge byggnader som far uppforas i 2, 4 samt 5 vaningar,
dér 5 vaningar far placeras i bakkant. Detta for att minska ett dominerande intryck
nirmast Frojavigen. Denna placering ligger dven intill skogsomradet vilket

topografiskt ligger hogre.

Byggritten for de byggnader som fér uppforas med maximalt 4 vningar mot
Frojavégen har begrénsats till sydostra och norra delen av planomrédet och regleras
med gavelstillda byggnader. Detta bland annat for att minska skuggning for de
enbostadshus som ligger 6ster om planomradet. Bebyggelsestrukturen for
flerbostadshusen langs Frojavidgen sydost om planomrédet ér gavelstillda
byggnader sa planforslaget harmonierar med befintlig struktur for flerbostadshus i
Lovstaomradet.

Byggnader i upp till tva vaningar fir placeras med langsidan mot Frojavégen.
Tvavaningshus riskerar inte att skugga intilliggande enbostadshus. Detaljplanen
reglerar att fasadens langd mot Frojavigen far vara maximalt 40 meter for att skapa
en variation och undvika langa fasader. Entréernas placering &r viktig for
upplevelsen av trygghet och kan bidra till kvalitéer for gard och gaturum.

Da befintliga flerbostadshus ligger langre sdderut och bebyggelsen 6vergar till
villabebyggelse intill planomradet innebér den féreslagna bebyggelsen en tydlig
Okning av hojd och exploateringsgrad pa denna plats och ett nytt inslag i
bebyggelsestrukturen, framforallt sett fran soder och sydost. Det forhallandevis
centrala laget med tillgang till goda kommunikationer och nérhet till service gor att
exploateringsgraden bedoms lamplig. Fastigheten ligger i sydvést och nordvist
ldgre 4n omgivande terring med en skogsrid4 som ligger hogre topografiskt. Aven
Lovsta idrottsplats ligger hogre.

Den hogre bebyggelsen kommer att fa stod i den planerade skolan som ar trappad i
sin utformning och kommer ha en hdjd pé 356 meter 6ver nollplanet ndrmast
Fyrkanten 1 for att sedan Sverga till en hojd pa cirka 361,5 meter Gver nollplanet.
Planforslaget medger bebyggelse i den inre delen av planomradet med en hojd pa
21 meter, vilket motsvarar cirka +360 meter 6ver nollplanet. Léngs Frojaviagen
foreslas bebyggelsen & en hojd dver nollplanet pa +347,5, +357,5 samt +358,5
meter dver nollplanet. Byggnaderna kommer att bilda ett nytt ssmmanhéngande
bebyggelseomrade tillsammans med planlagd skolbyggnad. Inom omrédet dér
Lovstabadet ligger har planldggning for att utveckla omrédet med framforallt
flerbostadshus paborjats.

Bebyggelse tillats till en storsta sammanlagd byggnadsarea om 1600 kvm vilket
motsvarar cirka 46 % av fastighetsarean. Det innebér att tva huskroppar med 4
vaningar och tva huskroppar med 5 vaningar kan uppforas, alternativt fordelas
mellan 2- vaningshus samt 4- och 5-vaningshus. I byggrétten ingar
komplementbyggnader samt parkeringsgarage. Byggritten kan innebéra cirka 54
lagenheter i varierande storlekar.
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OSTERSUNDS Mot Frojavdgen och Millbyvigen reglerar planen att det ska finnas en 4 meter bred
STAAREN TJIELTE zon med forgardsmark dir byggnad ej far placeras. I sddra delen mot Méllbyvégen

reglerar planen att det ska finnas en 2 meter bred zon dir byggnad ej far placeras
samt en 2 meter bred zon dir endast komplementbyggnad far uppforas.

Ho6jd pa byggnader mot Frojavégen regleras med en nockhdjd 6ver nollplanet mot
Frojavégen for att undvika att byggnaderna blir hdgre genom uppfyllnad av
marken. Storre delen av fastigheten ligger idag nagot nedsinkt fran omgivningen.

Exempel pa hur omradet kan se ut om hela byggratten nyttjas
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Vy sett langs Frojavigen fran norr med foreslagna flerbostadshus samt planerad
skolbyggnad till hdger i bild.

Vy sett fran soder langs Frojavigen med befintliga villor i férgrunden och

foreslagna flerbostadshus vénster om végen.

Lokaler

Ambitionen &r att frimja mojligheten att etablera verksamheter i bottenvéningar
genom en flexibel utformning av bottenvéningen dé en lokal for verksamheter
kraver hogre takhojd dn en bostadsvaning, vilket ger forutsittningar for att etablera
bostadsnéra kommersiell service och lokaler for exempelvis kontor.

Bottenvaningar och deras mote med gatan ska utformas med stor omsorg, oavsett
vilken funktion som planeras.

Parkering och utfarter

Parkering ska framst forldggas i sodra delen av planomradet med utfart mot
Millbyvigen. D& marken dr kuperad dér sa kan ett parkeringsgarage eller
parkeringsdéck vara ldmpligt for att undvika stora asfalterade ytor.

Parkering for rorelsehindrade ska finnas inom 25 meter fran entré till bostadshusen.

Klicka for att lagga till rubrik pa dokumentet 12 (35)
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OSTERSUNDS Enligt parkeringspolicyn ska 20 cykelparkeringar inomhus for boende och 15
STAAREN TUIELTE utomhus for boende/besokare per 1000 BTA anordnas, vilket innebér 169

cykelparkeringar varav 97 under tak. Dessa ska placeras sé néra entrén som
mojligt. Plats for skérmtak eller cykelforrad ska finnas. Cykelparkering pé
bostadsgarden far inte ske pa bekostnad av gardens kvalitét som friyta for lek och
utevistelse.

Avfallshantering

Dragvigen far inte 6verstiga 10 meter (Lokala foreskrifter om avfall §16) och det
bor vara maximalt 50 meter fran byggnaders entréer till avfallsutrymmen i
flerbostadshus (BBR, allmént rad 3:422).

Lamplig placering av avfallskérl ska studeras i samband med exploatering och
hanteras i bygglovskedet.

Raddningstjanst

Brandvatten

Enligt insatskarta for Raddningstjdnsten Jimtland ar insatstiden 0-10 minuter.
Brandpost finns dels i korsningen Méllbyvégen/Frojavdgen och dels vid Lovsta
forskola. Bada har en kapacitet pa minst 25 1/s. Enligt Riktlinjer for
brandvattenforsorjning — Jimtlands rdddningstjanstforbund, kraver bostadshus med
upp till 8 vaningar en flodeskapacitet pa 20 I/s.

Utrymning och uppstallningsplats

Uppstallningsplatser for raddningstjdnstens fordon kommer kunna anordnas inom
50 meter fran byggnadernas angreppspunkt.

Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till reglering

Anvdndningsbestammelser

Allman plats
Planbestimmelse
GATA 1 - Lokalgata Motivet ar att fortsatt mojliggora for
pagaende markanvindning
Kvartersmark
Planbestimmelse Motivering
B - Bostad Motivet dr att mojliggora for bostdder

Klicka for att lagga till rubrik pa dokumentet 13 (35)
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C, - Bottenvéiningar fir utformas
med lokaler for centrumindamal

Motivet dr att mojliggora att lokaler
for centrumadndamal kan inrymmas i

bottenvaning
Egenskapsbestaimmelser
Kvartersmark
Planbestimmelse Motivering
Punktprickad yta 1. Motivet for prickmarken pa 4
(prickmark) meter langs fastighetsgrins

vid gata dr dels att sdkerstélla
sikt 1 korsningen, dels att den
tillkommande bebyggelsen
ska anpassas till gaturummets
utformning och indrag frén
gatan hos befintlig
bebyggelse.

Langs sydostra delen av
planomradet mot
Maillbyvigen ar motivet for
prickmark pa 2 meter att
skapa ett byggfritt avstand
mellan vdg och foreslaget
parkeringsgarage.

Skogsomradet &r planlagt
som allmén plats NATUR i
intilliggande detaljplan.
Motivet for prickmarken pa 2
meter som angrénsar till
skogsomradet &r att skapa ett
avstdnd mellan byggnad och
den allménna platsen samt att
mojliggora underhall av
byggnaden pa egen fastighet.

(bestdimmelsen géller inom
skrafferat omrade)

Klicka for att lagga till rubrik pa dokumentet
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Korsprickad yta

Motivet for korsmark pé 2 meter ar
att endast mojliggora
parkeringsgarage eller
komplementbyggnad.

(bestdimmelsen géller inom skrafferat
omrade)
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h; - Hogsta nockhojd dr 21 meter

Motivet dr att den tillkommande
bebyggelsen ska begransas i h6jd och
mdjliggora byggnader med 5
vaningar. | denna del kan
bebyggelsen vara hogre da den
grénsar mot skogsomradet vilket
topografiskt ligger hdgre samt &r
indraget fran Fréjavigen.

h; - Hogsta nockhdjd ir +358,5. meter
over angivet nollplan

Motivet dr att den tillkommande
bebyggelsen ska begréinsas i hojd och
mojliggdra hogst tva byggnader med
4 vaningar samt inte bli hdgre genom
eventuell uppfyllnad av mark.
Byggritten 4r begransad for att
undvika lingsgdende fasad mot
Frojavégen.

h; - Hogsta nockhojd ir +347.5 meter
over angivet nollplan

Motivet dr att den tillkommande
bebyggelsen ska begransas i h6jd och
mojliggdra byggnad i tva vaningar.

h4 - Hogsta nockhdjd ar +357,5. meter
over angivet nollplan

Motivet dr att den tillkommande
bebyggelsen ska begréinsas i hojd och
mojliggora hogst tva byggnader med
4 vaningar samt inte bli hdgre genom
eventuell uppfyllnad av mark.
Byggritten ar begransad for att
undvika lingsgdende fasad mot
Frojavégen.

e; - Storsta byggnadsarea dr 1600 m2
(Giller inom anvindningsomradet)

Motivet dr att begriansa hur mycket
man far bebygga inom omradet.

b; - Fasadens lingd far vara
maximalt 40 meter

Motivet dr att undvika langa
homogena fasader mot Frojavagen.
(bestdimmelsen géller inom skrafferat
omrade)

Klicka for att lagga till rubrik pa dokumentet
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01 - Minsta takvinkel for Motivet dr att halla nere
huvudbyggnad iir 27 grader nockhdojderna.
fi- Huvudbyggnad far uppforas med | Motivet &r att begréinsa antalet
maximalt 4 viningar vaningar.
f,- Huvudbyggnad far uppforas med | Motivet r att begrdnsa antalet
maximalt 5 viningar véningar.

Genomforandefragor

Under avsnittet GenomfSrandefragor i planbeskrivningen redovisas de
organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga dtgérder som behovs
for att planen ska kunna genomforas pa ett samordnat och dndamalsenligt sétt.
Forutom en beskrivning av hur genomforandet ska ga till framgar dven vilka
konsekvenser som detaljplanens genomférande medfor for de berdrda
fastighetséigarna och andra som berdrs av planen.

Fastighetsrattsliga fragor

Detaljplanen medfor inga fastighetsréttsliga atgérder.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Befintlig fjarrvirmeledning ligger inom byggritten och maéste flyttas. Exploatdren
ska kontakta Jamtkraft innan exploatering av fastigheten. Exploatéren bekostar
flytt av fjarrvarmeledning.

Ett kabelskép behover placeras inom omradet. Exploatoren ska kontakta Jamtkraft
for att hitta en lamplig placering av ett kabelskdp som sedan kan anvindas for att
ansluta husen emot. Exploatoren bekostar flytt av befintlig elkabel inom
fastigheten.

Klicka for att lagga till rubrik pa dokumentet
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Planekonomisk bedomning

Samhéllsbyggnad gor bedomningen att planen ger en samhéllsekonomisk vinst
eftersom fler bostiader skapas i ett omrade med utbyggd service. Fler bostéder i
centrala ldgen kan ge inflyttning och f kommunen att vixa med mojlighet att
erbjuda ytterligare service.

Planavgift

Planavgift tas ut genom planavtal som uppréttats mellan exploatoren och
Ostersunds kommun. Exploatdren star for alla kostnader for framtagandet av
detaljplanen, inklusive tillhérande utredningar. Vid bygglovsprovning kommer
darfor inte ndgon planavgift att tas ut.

Drift, vatten och avlopp

Teknisk forvaltning, avdelning Avfall VA ar huvudman for allménna vatten-,
spillvatten- och dagvattenledningar samt allmédnna dagvattenanldggningar.

Organisatoriska fragor

Tidplan
Exploatering av fastigheten sker da det finns en intressent som vill bebygga
marken.

Planeringsforutsattningar

Kommunala planeringsforutsattningar

Detaljplan

o Omradet omfattas av Stadsplan for del av Fréso Koping (STG 790, 792
m.fl.), laga kraft 1964-08-18.

Planen anger anvindningen industri pé aktuell fastighet. Byggnadshojden ér 8
meter men kan pa en mindre del ges hogre hojd.

Intilliggande planer for bostdder medger en véning.
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Figur 1: Utdrag ur géllande detaljplan

Fastigheten angrénsar till en nyligen laga kraftvunnen detaljplan for skola pa Froso
IP. Forskola finns cirka 80 meter fran planomradet.

Planbesked
Milj6- och samhéllsndgmnden gav positivt planbesked 2024-02-28, § 33.

Oversiktsplan

Omvandling till bostéder i omradet &r forenligt med &versiktsplanens mal om en
funktionstat stadsstruktur med god tillgang till férskola/skola, gang- och
cykelvégar samt kollektivtrafik.

Riksintressen

Ett riksintresse ér ett geografiskt omrdde som har pekats ut for att de innehéller
nationellt viktiga virden och kvaliteter. Ett omréde kan vara av riksintresse for att
det &r viktigt att bevara, exploatera eller for att det ar viktigt att en viss verksamhet
ska kunna fortsétta bedrivas.

Kulturmiljévard

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovard Storsjobygden Z25.
Virdebérare i riksintresset dr det 6ppna jordbrukslandskapet med radbyar och dldre
gérdar pa hdjd- och sluttningsldgen med vida utblickar, medeltida kyrkor och
kyrkoruiner.

Planomradet &r bebyggt med industrilokal och ligger i anslutning till titbebyggd
och varierad bebyggelse i form av bostdder samt idrottsplats. Ett genomforande av
detaljplanen bedoms inte paverka riksintresset negativt.
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Trafikkommunikation

Flygplats

Are-Ostersund flygplats tillhor det nationella utbudet av flygplatser. Ddrmed &r
flygplatsen enligt riksdagens beslut en del av stommen i ett effektivt och langsiktigt
hallbart flygtransportsystem som sékerstéller en grundlaggande interregional
tillgénglighet i hela landet.

Planomradet ligger inom riksintresset for paverkansomrade flyghinder. Ett
genomforande av detaljplanen bedéms inte paverka riksintresset negativt.

Totalforsvar

Civil flygplats
Planomradet omfattas av riksintresse for totalférsvaret och ligger inom
paverkansomrade for civil flygplats (Are/Ostersund).

Védderradar
Planomradet ligger inom péverkansomréade for véderradar, vilket utgor riksintresse
for totalforsvarets militdra del.

Risk for péataglig skada pa riksintresset giller for objekt hogre dn 45 meter inom
sammanhallen bebyggelse, varpa Forsvarsmakten ska remitteras. Planforslaget
medger inte den hojden, ddrmed beddms inte riksintresset paverkas negativt. Ett
genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka riksintresset negativt.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Detaljplanen berérs inte av ndgra hushallningsbestimmelser.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer dr bestimmelser om kvaliteten pa mark, vatten, luft eller
miljon i 6vrigt och regleras 1 miljobalken. Normerna beslutas for att varaktigt
skydda ménniskors hélsa eller miljon eller for att avhjilpa skador pa eller
oldgenheter for manniskors hélsa eller miljon. Vid planldggning och i andra
arenden enligt plan- och bygglagen ska miljokvalitetsnormerna foljas.

Luft

De dmnen 1 utomhusluft som regleras genom miljokvalitetsnormer &r halter av
kvévedioxid/kviveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar, bensen, kolmonoxid, ozon,
arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren. Normerna ar gransviardesnormer som
ska foljas vid planldggning. Om en miljokvalitetsnorm 6verskrids eller riskerar att
Overskridas ska atgiardsprogram upprattas. Planen innebér en viss 6kning av trafik i
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Sambhillsbyggnad bedomer att det inte finns nagon risk for att
miljokvalitetsnormerna for utomhusluft ska 6verskridas.

Vatten

Miljokvalitetsnormer finns for kvaliteten pa fisk- och musselvatten samt for yt- och
grundvattenférekomster. For Storsjon géller att miljokvalitetsnormerna god
ekologisk status uppnés 2039 samt att god kemisk status uppnas till senare malar
2027 for PFOS, med mindre stringa krav for bromerad difenyleter och kvicksilver,
undantag och forldngd tidsfrist till 2027 for antracen, benso(a)pyren, flouranten,
bly och blyforeningar, tributyltennféreningar och benso(g,h,i)perylen.

Planen ér beldgen inom avrinningsomrdde som mynnar i Storsjon. Enligt VISS
(Vatteninformationssystem Sverige) uppnar Storsjon mattlig ekologisk status dér
utslagsgivande for den sammanvidgda bedomningen ar den biologiska
kvalitetsfaktorn fisk. Aven sirskilt fororenande dmnen (koppar) klassas som
mattlig och hydromorfologiska faktorer klassas som maéttlig-délig. Storsjon uppnér
inte god kemisk status pa grund av férekomsten av bland annat bly, kvicksilver,
bromerade difenyletrar, tributyltenn, antracen, fluoranten, benso(a)pyrene,
benso(g,h,i)perylen och PFOS. Storsjons vattenkvalitet paverkas bland annat av
orenat ytvatten frén trafikanldggningar och tidigare férorenade markomréden.

Miljokvalitetsnormer enligt férordningen om fisk- och musselvatten (2001:544)
géller for Storsjon. Idag ligger halterna under de gransvirden och riktvirden som
anges i forordningen.

En dagvattenutredning har tagits fram som underlag for detaljplaneldggningen.
Planomradet bedoms kunna utformas sa att erforderlig rening av dagvatten enligt
Ostersunds kommuns riktlinjer och riktvirden for utslépp till vatten uppnés.

Skyddade omraden

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom primaért vattenskyddsomrade for Minnesgéardets
ytvattentdkt. Under forutsattning att skyddsforeskrifterna for vattenskyddsomradet
foljs, framforallt under byggskedet, bedoms paverkan pa vattenskyddsomradet bli
obefintlig.

Natur
Mark och vegetation

Naéstan hela fastigheten ar hardgjord forutom sédra delen som &r en uppgrusad
parkering med inslag av grésyta och ett par trdd. Da fastigheten ligger inom
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Inga naturvérden bedoms finnas inom omradet.

Terrangforhallanden

Fastigheten ligger nagot ldgre &n omgivande mark. Planomradet sluttar svagt at
sydost. Vistra och sydvéstra delen dr mer kuperad och féljer i soder Méllbyvigens
topografi. Vistra delen intill Lovsta IP ligger cirka 1,5 meter l4gre dn omgivande
mark. Marken planar ut mot korsningen Frojaviagen/Mallbyvigen.

Ekosystemtjdanster

Planforslaget innebér att en nuvarande industrifastighet tas i ansprék av bostéder.
Det ger paverkan pa reglerande, stodjande och kulturella ekosystemtjanster.

Exempel pa dessa ar bland annat att mer vegetation skapas inom bostadsgérden
vilket skapar livsmiljoer for olika arter, till exempel gynnar blommor och
blommande trad/buskar pollinerande insekter. Beroende pa hur byggnaderna
placeras kan ett gront samband skapas mellan bostadsgarden och det lilla
skogsomrade som ligger véster om planomradet. Gronska ger dven estetiska virden
vilket bidrar till kulturella ekosystemtjinster. Forskning visar att stadsgronska okar
upplevelsen av hélsa, véilbefinnande och mental aterhdmtning.

Vixtligheten inom omradet bidrar dven till stddjande ekosystemtjanster som till
exempel bildande av ny jord, fotosyntes och syresittning av luft och bidrar till
kretsloppet av vatten, kol och niringsdmnen och framjar &ven den biologiska
mangfalden. Nya gronytor bidrar ocksa till rening och fordrojning av dagvatten.

Miljé

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram som underlag for planforslaget (Norconsult
2025-10-01). Utgangspunkten for dagvattenutredningen &r att ett 2-arsregn ska
kunna renas och fordrdjas inom de enskilda fastigheterna och ett 20-arsregn ska
kunna fordrojas inom planomradet. Vid flodesberékningar har en klimatfaktor pa
1,25 anvénts, for att skapa storre marginal mot framtida klimatforéandringar. I forsta
hand ska dagvatten omhéandertas lokalt i 6ppna system eller andra férdréjande
16sningar.

Markanvéandningen i omradet fordndras i och med den planerade exploateringen.
Storre parkeringsytor forsvinner och andelen gérds- /gronytor 6kar. Detta medfor
att omradets infiltrationsformaga dkar och avrinningen minskar. Berdkningar visar
att trots exploatering minskar den totala hardgjorda ytan, vilket leder till en ldgre
avrinningskoefficient (fran 0,65 till 0,55) och ddrmed endast marginellt 6kade
dagvattenfloden som beror pé klimatfaktorn. En fordréjningsvolym om 25 m? krévs
for att sakerstdlla att minst ett 2-arsregn renas och fordréjs inom varje fastighet.
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Vid rening av dagvatten kan man utga fran att det finns tva krav som ska vara
uppfyllda; att riktvarden och/eller malvarden dr uppfyllda samt att
utsldppsméngderna inte riskerar att paverka recipientens status negativt, vilket
enklast visas genom att minska totalméngderna (Goteborgs stad 2021)..

Fororeningsberdkningar visar att samtliga fororeningsméngder - inklusive
tungmetaller, fosfor, kvéve, suspenderade &mnen och olja - forvéntas minska efter
exploateringen. Endast kvéivehalten 6kar nagot, men denna dverskrider inte
riktvdrden. Da samtliga féroreningsmangder minskar efter exploatering bedoms
inte planforslaget riskera att férsdmra och/eller dventyra mojligheten att nd MKN 1
recipientens.

Fororeningshalterna éverskrider dock Ostersunds kommuns riktvirden. Detta
indikerar att fororeningshalterna kan riskera att negativt paverka yt- och
grundvattnet. Riktvérdena &r inte juridiskt bindande men ska ses som végledande
vid bedémning av paverkan (Ostersunds kommun).

Val av dagvattenldsningar har valts utifrén dess funktion, reningspotential samt
mojlighet att implementeras inom planomradet. Generellt dr det smé volymer (25
m?) som ska fordrdjas och det finns goda méjligheter for dessa att 4 plats inom
planomradet. Foérdrjningen kan ske samlad i en punkt eller férdelas ut 6ver
planomrédet. D4 en stor del av féroreningsbelastningen forvéntas komma fran
parkeringsytorna inom planomradet bor dagvattenhanteringen och rening
prioriteras i dessa omraden. Dagvatten fran takytor samt gardsyta kan hanteras i
enklare dagvattenlosningar med fokus pa fordrojning. Vid senare skede kravs en
utredning for att avgora om dagvattenanldggningarna ska konstrueras tita med
hénsyn till eventuell markfororening.

Forslag pa dagvattenlosningar:

e  Regnbdddar. Dessa kan beskrivas som planteringsytor for fordrojning och
rening av dagvatten. Regnbadden utformas med en nedsénkning fran
omkringliggande marknivé samt ett underliggande filtermaterial. Om hela
fordrojningsvolymen ska hanteras i regnbadddar behovs enligt berdkningar
en yta p& 35 m?, vilket motsvarar 2 % av den reducerade arean.

o Torr damm. Torra dammar dr nedsénkta gronytor for fordréjning och viss
rening av dagvatten. Ytan kan utformas som en vanlig grasmatta eller med
en blandning av gréds och halvgrds. Om hela fordréjningsvolymen ska
hanteras i en torr damm behdvs enligt berdikningar en yta pa ca 25 m?,
vilket motsvara 1,2 % av den reducerade arean.

o Svackdiken. Grasdiken eller svackdiken som de dven kallas, dr lokala
sankor som framst anvinds for att styra och fordrdja dagvatten. Det ar ett
relativt enkelt system som utformas som ett svagt sluttande, skélformat och
grasbeklétt dike. Om hela fordrojningsvolymen ska hanteras i1 svackdiken
behdvs enligt berdkningar en yta pa 65 m?, vilket motsvarar 3,3 % av den
reducerade arean.

o  Mackadamdiken. Makadamdiken avleder, fordréjer, och till viss del renar
dagvatten. De ér diken fyllda med makadam och har generellt ett
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svackdiken gdr. Om hela foérdréjningsvolymen ska hanteras i
makadamdiken behdvs enligt berdkningar en yta pd ca 65 m?, vilket

motsvarar 3,3 % av den reducerade arean.

Principskiss svackdike (1), makadamdike (2) och regnbadd (3) (VA-guiden)

Valet av dagvattenlosning kommer att ske och foljas upp i bygglov och
startbesked.

Skyfall

Skyfallshantering ska samordnas med detaljplanen for skolan. Losning ses dver
infor granskningen av detaljplanen. Marken behdver hojdsittas sé att ingen
lagpunkt skapas intill byggnader.

Halsa och sdakerhet

Fororenad mark

En 6versiktlig markundersdkning har utforts av Sigma 2019 for fastigheten
Fyrkanten 1 samt Lovsta IP. Tre punkter undersoktes inom aktuell fastighet. I en
punkt patraffades arsenik som dversteg KM. Alla punkter 6versteg KM for nickel.
Troligtvis har kontaminerade fyllnadsmassor fororenat fastigheterna. D4 halter
6ver KM har identifierats bor atgirder vidtas innan fastigheterna bebyggs med
bostdder. Grundvatten har ej patriaffats inom omradet vid aktuell undersdkning.
Fororeningssituationen i grundvattnet &r séledes okdnd. Fler prover ska tas efter
rivning av byggnad for att se eventuell utbredning eller om det finns fler
fororeningar och vilka saneringsatgédrder som krivs. Detta sker innan bygglov.
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under riktvirdet pétraffats. | jordproverna har det inte pétriaffats PFAS.
Grundvatten har i en undersdkningspunkt pétraffats pa tva meters djup.

Risk for storningar

Omgivningsbuller

En bullerutredning har utforts for Frojavdagen och Méllbyvagen samt for
verksamhet pa Lovsta IP (Efterklang, 2019). Uppdraget avsag bostadsbebyggelse
vid Lovsta IP i samband med framtagande av ett planprogram (som sedan
avslutades och planlades 2024 for skola ). Den ar berdknad pa storre trafikméngd
an det nyligen uppméitta flodet i juni 2025.

Utredningen redovisar att fasad ndrmast Frojavégen, det vill sidga 2- och 4-
vaningshusen berdknas fa ekvivalenta ljudnivaer pd maximalt mellan 55-60 dB(A)
respektive mellan 45-55 dB(A) nidrmast Méllbyvédgen. Samtliga fasader klarar
dérmed riktvardet for ekvivalent ljudniva pa 60 dB(A) enligt Forordning
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader. Maximal bullerniva berdknas na
mellan 65-75 dB for byggritterna ndrmast Frojavigen och Méllbyviagen.
Bullerutredningen &r beréknad utifrén ett trafikflode pa 1413
fordon/dygnsmedelantal p& Frojavigen samt 469 fordon/dygnsmedelantal pa
Millbyvigen. De uppmétta nivderna i juni 2025 visar pa 1384
fordon/dygnsmedelantal pa Frojaviagen respektive 480 fordon/dygnsmedelantal pa
Millbyvigen, vilket inte skiljer sig ndmnvart.

Enligt Trafikutredning for Guckuskon 2 mfl. (Sigma 2024-01-31) visar prognosen
for 2040 att forvantade trafikfloden berdknas 6ka men en omriakning av nuliage
samt alstring utifrdn malet om andel biltrafik i kommunens klimatprogram pa 40 %
av alla resor (Ostersunds kommun 2018) har gjorts vilket konkret innebér en
minskning av samtliga fldden med 26 % och de trafikfloden som finns idag
berdknas vara ungefar desamma 2040.

Om en skola byggs forvintas hastigheten sénkas frdn 40 km/h till 30 km/h.

For bostdder dér det inte gar att klara riktvérdet for uteplats vid fasad kan en
gemensam bullerskyddad uteplats anordnas pa garden. Eventuella ldgenhetsnéra
balkonger kan dé ses som ett komplement med sdmre ljudmiljo.

Ljusstorningar

En ljusutredning har tagits fram av TRS Consulting AB (2020-04-22) i samband
med framtagande av ett planprogram i Lovsta for bostdder (omradet dr nu planlagt
for skola istéllet) I utredningen undersoktes eventuella ljusstdrningar bland annat
frén Lovsta IP. Fyrkanten 1 var med i utredningen. Resultatet visar att det finns
liten risk att det forekommer ljusstérningar. Det finns dock indikationer pa att det
kan vara problem med bldndning i och med hur armaturerna &r riktade men det ar
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Dagsljus och skugga

En skuggstudie har utforts (Gisterdsjostrand Arkitektur AB). Denna visar att det
vid host och vardagjagmning forekommer skuggning delar av dagen pa fastigheterna
Rektangeln 1 och Rektangeln 6 nordost om planomradet efter utbyggnad. Under
juni féorekommer ingen skuggning.

Figuren visar skuggans rorelse mellan 4 tidpunkter pa dagen vid hostdagjamning
och vardagjamning. Planerad skola finns medtagen i skuggstudien.

Vardagjimning

Rektangeln 1 far skugga fran cirka 13:30-15:30. Under stora delar av denna
tidsperiod ligger skuggan mycket néra fasaden.

Rektangeln 6 far skugga frén cirka 14:30-17:30, sedan paverkas
skuggforhéllandena av den planerade skolbyggnaden och dvrig omgivning.

Hostdagjamning

Rektangeln 1 far skugga frén cirka kl 13:30-15:30. Under stora delar av denna
tidsperiod ligger skuggan mycket néra fasaden.

Rektangeln 6 far skugga frén cirka kl 14:00-17:30, sedan péverkas

skuggforhéllandena av den planerade skolbyggnaden och dvrig omgivning.

0321 k1 09:00

0321 k115:00 0321 k1 17:00

0321 k1 12:00

N

0921 k1 17:00

Skuggbildning under fyra tidpunkter vid vardagjamning samt hostdagjamning. (Gisterasjostrand
Arkitektur AB)

Klicka for att lagga till rubrik pa dokumentet 26 (35)



ey

o Geotekniska forhallanden

STAAREN TJIELTE

En 6versiktlig geoteknisk undersokning har utférts i samband med planldggning for
skola pa fastigheten Guckuskon 2, (Sweco, 2023) dér fastigheten Fyrkanten 1

ocksa undersoktes. Den visar att under uppfylld mark bestar naturligt lagrad jord av
morén av typen lermoran/siltmordn med innehall av sand. Berg patriffades ca 12,8
m under markytan (+335,05 m.6.h). Jordlagren utgérs i huvudsak av nagot till
mattligt till kraftigt tjéllyftande jordar.

Vid grundldggning av hus, parkering, viagar och ledningar pa férekommande moréin
ar risken for stabilitetsproblem laga. Risk for sittningar bedoms férsumbara om
grundldggning utfors enligt rekommendationer. Grundldggning skall utforas
frostskyddad, alternativt genom utskiftning av tjdllyftande jordar och/eller genom
termisk isolering for att forhindra skadlig tjdlnedtrangning. Grundlaggning far ¢j
ske pa tjdlad jord. Grundlaggning av byggnaden kan ske pa barkraftig mordn med
medelhog relativ fasthet eller pé berg. For att komma ner till barkraftig morén eller
berg erfordras att ca 0,5-1 m av den dversta jorden schaktas bort. Aven om
morénen dr lamplig for foreslagen bebyggelse bor viss forsiktighet vidtas vid
schakt- och packningsarbeten. Till exempel kan utforandet i dessa arbeten vid blota
forhallanden vara komplicerade. Aven risken for att patriffa s kallat svéllskiffer
bor beaktas.

Utifran ovanstaende bedomer Samhéllsbyggnad att marken dr lamplig for
bebyggelse, infor bygglov kan det krdvas en mer forfinad grundundersdkning for
att ndrmare faststélla vilka byggnadstekniska 16sningar som ér lampliga.

Radonférekomst
Den geotekniska undersékningen visar pa normalradonmark och att grundlaggning
av byggnad ska ske radonskyddat.

Hydrologiska forhallanden

Enligt den geotekniska undersdkningen (Sweco 2023) bestar marken av
lermorén/siltmordn med innehall av sand. Dessa jordar ger mattliga forutsattningar
for naturlig infiltration av dagvatten. Utford grundvattenmétning visar pa laga
mark-/grundvattennivéer vilket kan beaktas vid projektering av dagvatten. Métning
av grundvatten gjordes under torra forhallanden och variationer antas ske over aret.

Fysisk miljo

Utemiljo

Utemiljon inom omradet har en funktionell utformning med storre andel hardgjord
yta. Mellan den topografiskt hdgre delen finns en remsa med grés och enstaka trad.
I anslutning till planomradet finns det ett mindre skogsomrade. En grusad stig gar
idag genom skogsomradet mellan Mallbyvégen och Lovsta IP. Norr om
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OSTERSUNDS planomradet pa andra sidan Frojavidgen ligger fore detta Lovstabadet. Byggnaderna
STAAREN TUIELTE star kvar och det finns en storre griasyta samt uppgrusad parkering pa platsen.

Utemiljon mot Mallbyvagen (kalla: streetsmart)

Byggnader
Befintlig industribyggnad ér en vaning och cirka 750 m?.

Planomradets omgivningar har en blandad bebyggelsestruktur. Norddst och sydost
finns villaomraden med envaningshus. Langs Fréjavagen ldngre s6derut utgors
omradet mestadels av flerbostadshus i 3 bostadsvaningar med garage i botten. Déar
finns dven en matvarubutik. Nordvist om planomrédet ligger Lovsta IP. Dar finns
det en ny detaljplan for skola som planeras uppforas langs Frojavégen, vilken tillats
uppforas i ungefar samma hojd som foreslagna flerbostadshus. Norr om
planomradet ligger det fore detta Lovstabadet som avses planldggas for bostéader.

Tillganglighet

Omrédet ar flackt vilket underlattar for rorelsehindrade att ta sig fram. Vid
genomforandet av detaljplanen ska tillginglighetsfragorna beaktas bade inomhus
och utomhus sé att personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga kan ta
sig fram inom omradet. Atgirder kan handla om materialval for markbeliggningar
och fargsattning som underlattar for synskadade. Belysning ska utformas sa den
inte dr bldndande, samt placeras sa att en synsvag person kan orientera sig, se och
lasa och att den horselskadade kan 14sa teckensprak. Tillgdnglighetsfragorna ska
foljas upp 1 samband med bygglovprovningen och infor startbesked géllande
utvindig milj6 samt i byggnad.

Sociala

Genom att bilda en bostadsgard fradmjas spontana méten och mojligheten till
umgénge och lek. Hansyn till CPTED-strategin (brottsprevention genom
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OSTERSUNDS arkitektonisk design) ska tas. Trygghetsskapande atgéarder kan utforas i form av
STAAREN TUIELTE god belysning vid parkeringsplatser och inom gardsmiljon och att husen utformas

med mojlighet till 6verblickbarhet mot parkeringsplatser. Gemensamhetsutrymmen
som tvattstugor, forrdd och cykelrum bor placeras néra fasader dér det finns insyn
eller pa platser som anvinds dagligen. Bostadsgéarden ska vara tilltalande att vistas
i for unga som for gamla och utformas sa att den inte har stora buskage som
ménniskor kan dras in i eller gdbmma sig i.

I ndrheten av planomradet finns goda mdjligheter till rekreation och friluftsliv i
friluftsomradet kring Andsjon, Ostberget samt skidbacken Ladéingen. Lévsta IP
med fotbollsplaner ligger i direkt anslutning.

Teknik

Vatten och spillvatten

Planomradet ligger inom Ostersunds kommuns verksamhetsomrade for vatten och
spillvatten.

Varme och kyla

Planomradet ar anslutet till fjarrvarmendtet.

El och IT-struktur

Elanslutning finns tillgénglig. Ett kabelskép behover placeras inom omrédet.
Exploatoren ska kontakta Jamtkraft i samband med exploatering for att hitta en
lamplig plats.

Fastigheten dr ansluten till stadsfibernétet.

Service

En matbutik ligger cirka 570 meter sydost om planomradet langs Frojavégen.
Lovsta forskola ligger cirka 80 m fran planomradet lings Millbyvigen. En nyligen
antagen detaljplan for skola ligger intill planomradet. Narmaste skola idag &r
Arnjlotskolan med klass F-3, ca 1,4 km bort och Ostbergsskolan klass 4-9 ca 1,4
km bort.

Trafik

Gator och motortrafik

Frojavdgen gar mellan Vallaleden och Byvédgen och ar ett huvudstrak genom
Lovsta och har ett trafikflode pa 1413 fordon per dygnsmedelantal.

Millbyvigen gar mellan Frosovégen i soder och Byvigen i norr och passerar
ddarmed Frojavagen. Det passerar 469 fordon/dygnsmedelantal pa Mallbyvagen.

Trafiksiffrorna dr hdmtade frén métning gjord under juni manad 2025.
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e Gang- och cykel

T En gang- och cykelvdg finns pd norra sidan av Fréjavdgen samt Ostra sidan av
Millbyvigen. En gangbana som ér cirka 2 meter bred finns intill planomradet léngs
Frojavégen som sedan Gvergar i en markerad végren langs véstra sidan av
Millbyviagen. Det saknas idag 6vergangsstillen eller andra sdkerhetsatgirder vid
korsningen Frojavagen/Millbyvagen. En forstudie pagar i syfte att undersoka
lampliga utformningar och placeringar for gdng- och cykelbanorna léngs de
aktuella straken i anslutning till framtida Lovstaskolan. En ny gang- och cykelvig
foreslas i forstudien anldggas pa den vastra sidan av Mallbyvigen séder om
planomradet for att sedan ansluta mot den planerade GC-védgen som ska ga genom

skogsomradet vister om planomrédet.

Kollektivtrafik

Planomradet har god kollektivtrafikférsorjning langs Fréjavagen som trafikeras av
Stadsbussarna. Befintlig hallplats avses flyttas och en ny timglashéllplats anldggs i
niva med skolan.

Konsekvenser

Natur

Ekosystemtjanster

Genom att omvandla omrédet frén industri med stora hardgjorda ytor till bostader
innehallande gronytor med grés, trdd och buskar gynnas ekosystemtjénsterna. Ett
gront samband mellan gronyta och befintlig skog bor skapas s att inte hus uppfors
som hindrar det sambandet.

Landskapsbild

En grundtanke i 6versiktsplanen &r att utveckla staden inom den befintliga
utbredningen. Oversiktsplanen utgar frén att alla stadsdelar ska sammanlénkas
genom att fortdta staden. En vil sammanlénkad stad kan minska segregationen
samtidigt som det okar flexibiliteten nér det géller tillgang till service, exempelvis
matbutiker, forskolor och skolor.

Intill finns en detaljplan for skola med storskalig bebyggelse. Terrangforhallandena
ar kuperad mark dér storre delen av fastigheten ligger i en lagpunkt. Bebyggelsen
far stod i terrdngen och kringliggande vegetation.

Lokalt bryter byggnaderna av mot befintlig bebyggelse i omradet med anledning av
dess hojd da de ndrmsta husen &r villabebyggelse.

Klicka for att lagga till rubrik pa dokumentet 30(35)



ey

PSCOMIN Miljo

STAAREN TJIELTE

Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen
(2010:900)

Enligt Plan- och bygglagen ska alla detaljplaner féregas av en undersokning for att
gora bedomningen om planens genomforande kan antas medfora en betydande
miljopéverkan. Syftet med undersdkningen ér att tidigt i planprocessen integrera
miljoaspekter for att fraimja en héllbar utveckling. En undersokning ar det underlag
som analyserar och avgdr om planforslaget kan antas paverka miljon pa sadant sétt
att en miljobeddmning och miljokonsekvens-beskrivning behdver upprittas

Det d4r kommunens bedomning att ett genomférande av planen inte kommer att
innebéra en betydande miljopaverkan. En strategisk miljobedomning med
tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning kommer dérfor inte att tas fram. Miljo-
och samhillsndmnden beslutade 2025-01-28 § xxx att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behdver uppréttas. Lansstyrelsen delar
kommunens bedomning enligt yttrande 2025-04-24. Unders6kningen om behov av
strategisk miljobedomningen bifogas.

Dagvatten

Da storre parkeringsytor forsvinner och andelen gérds- /gronytor 6kar medfor detta
att omradets infiltrationsformaga dkar och avrinningen minskar. For att sékerstélla
att minst ett 2-arsregn renas och fordrdjs inom varje fastighet kravs en
fordrdéjningsvolym om 25 m®.

Fororeningsberékningar visar att samtliga fororeningsméngder - inklusive
tungmetaller, fosfor, kvédve, suspenderade &mnen och olja - férvintas minska efter
exploateringen. Endast kvdvehalten 6kar ndgot, men denna 6verskrider inte
riktvirden.

Dagsljus och skugga

Fastigheterna Rektangeln 1 och 6 kommer att skuggas delar av dagen enligt
solstudien berdknat under var- och hostdagjamning. Med reglering av de hogre
byggnaderna ndrmast Frojaviagen minskar skuggpaverkan jamfort med om planen
tillatit 4-vaningshus med ldngsgéaende fasad vid Frojavagen.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Tillkommande biltrafik dr begransad varpa miljokvalitetsnormen for utomhusluft
inte bedoms dverskridas vid ett genomforande av detaljplanen.
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T Samtliga fororeningsmangder och de flesta fororeningshalterna berdknas minska
efter den planerade exploateringen, det dr endast halten kvdve som berdknas oka.
Da samtliga fororeningsmangder minskar efter exploatering bedéms inte
planforslaget riskera att forsamra och/eller dventyra mojligheten att nd MKN i

recipienten.

Halsa och sdakerhet

Risk fororenad mark

Ytterligare provtagning av fastigheten kan ske i samband med att befintliga
byggnader rivs och/eller schaktarbeten utfors. Detta pa grund av

att det dels &r praktiskt svart att provta mark med byggnader pa plats, dels pa grund
av att den rddande fororeningssituationen, utifran vad som é&r ként fran nérbeldgna
fastigheter, indikerar att omradet inte borde vara kraftigt fororenat.

I det fall marken visar sig vara fororenad dver gillande riktvirden kan eventuell
atgird genomforas i samband med exploateringsarbetet.

Sociala konsekvenser

Barn

Inom planomradet skapas en gardsyta diar méjlighet finns till plats for lek och
utevistelse. Entréer bor skapas mot innergérd. For barn dr det sarskilt viktigt att de
enkelt och pa egen hand kan né innergérden for att leka. Det finns bra mdjligheter
for barn att ta sig till skola och forskola da Lovsta forskola ligger ndra och har en
gang- och cykelbana pé andra sidan Mallbyvédgen som leder till férskolan. Vagen
behover passeras. Dock dr Mallbyvégen inte en hart trafikerad vag. Utbyggnad av
géng- och cykelvig pa Millbyvégens norra sida ses dver i en forstudie om gang-
och cykelvdgar i Lovstaomradet. Den planeras vika av mot planerad géng- och
cykelvdg genom skogsomradet och passerar inte planomradet men det finns en
markerad végren fram till foreslagen géng- och cykelvég.

Da skolan som planeras byggas ligger intill planomradet behdver ingen vég korsas.
Det ér inte klart nnu nér skolan kommer att byggas. Nuvarande skola,
Ostbergsskolan, ligger cirka 1,2 km fran planomradet. Det finns en gang- och
cykelvég langs hela Fritzhemsgatan sa barn behdver endast passera Frojavigen.

Jamlikhet

Planen medger flerbostadshus med varierande storlek pa ldgenheter, vilket bidrar
till en blandning av hushallstyper och ekonomiska forutsittningar. Narhet till
kollektivtrafik, service och forskola/skola och gronomraden underlattar en
jémstélld vardag dir bdde kvinnor och mén kan kombinera arbete, familjeliv och
fritid pa ett hallbart sétt.
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PSOMON Trafik
Foreslagen bebyggelse genererar mer trafik dn befintlig verksamhet. Omradet
ligger dock centralt pa Froson och det finns goda méjligheter att transportera sig pa
alternativa sétt sdsom kollektivtrafik och géng och cykel d& matvarubutik och

annan service ligger néra.

Planeringsunderlag

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan
Namn: Stadsplan for del av Frosé Koping (STG. 790, 792 m.f1.)

Plannummer: F39
Aktummer: 23-FRJ-1304
Laga kraft: 1964-08-18

Genomforandetid: Ingen genomfoérandetid dr angiven

Grundkarta
Upprittad: 2025-02-21

Uppdaterad: 2025-11-20

Lagringsplats: Nova P 2024-18

Oversiktsplan

Namn: Centrala Froson 1998
Antagen: 1998-06-25

Lagringsplats: Kommunarkivet

Namn: Ostersund 2040
Diarienummer: Dnr 00380-2020
Antagen: 2022-06-20

Lagringsplats: Kommunarkivet
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O Ovriga planer och styrdokument

STAAREN TJIELTE

Parkeringspolicy
Namn: Parkeringspolicy for ett hallbart Ostersund, inklusive flexibla parkeringstal

Diarienummer: 2144-2014
Antagen: 2016-04-28

Lagringsplats: Kommunarkivet

Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken
(1998:808)
Diarienummer: Dnr ByggR: P 2024-000018; Dnr MSN: 00417-2023

Samrad: 2025-04-03 - 2025-04-24

Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan

Beslutsinstans: Miljo- och samhéllsndmnden
Protokoll: MSN 2026-01-28 §21

Beslut: Kommunen bedémer att ett genomforande av planen inte kommer att
innebéra en betydande miljopaverkan.

Utredningar

Nedan f6ljer en referenslista 6ver vilka utredningar som nyttjats 1 framtagandet av
detaljplanen. I de fall utredningarna har tagits fram specifikt for denna detaljplan
framgar vem som &r bestiéllare och utforare. Nér dldre utredningar nyttjats framgér
denna information om den finns tillgdnglig.

Dagvattenutredning

Under planprocessen finns utredningen tillgédnglig pd kommunens webbplats.
Namn: Fyrkanten 1, Dagvattenutredning

Bestillare: Ostersunds kommun

Leverantor: Norconsult

Upprittad: 2026-01-07

Lagringsplats: Nova P2024-18 och kommunens utredningsdatabas

Ljusutredning

Under planprocessen finns utredningen tillgénglig pd kommunens webbplats.

Namn: Rapport Lovsta ljusutredning
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“S,Zg,:;‘:,"““ Bestillare: Ostersunds kommun

STAAREN TJIELTE

Leverantor: TRS Consulting AB
Upprittad: 2020-04-22

Lagringsplats: Nova P2017-8 och kommunens utredningsdatabas

Geoteknisk utredning

Under planprocessen finns utredningen tillgénglig pd kommunens webbplats.

Namn: Projekterings PM Geoteknik Guckuskon 2; Markteknisk
undersokningsrapport, Guckuskon 2

Bestillare: Ostersunds kommun
Leverantor: Sweco
Upprittad: 2023-02-10

Lagringsplats: Nova P2022-39 och kommunens utredningsdatabas

Markmiljoutredning

Under planprocessen finns utredningen tillgénglig pd kommunens webbplats.
Namn: Miljoteknisk markundersokning, Lovsta fororenad markundersokning
Bestillare: Ostersunds kommun

Leverantor: Sigma Civil

Upprittad: 2019-01-24

Lagringsplats: Nova P2022-39 och kommunens utredningsdatabas

Bullerutredning

Under planprocessen finns utredningen tillgénglig pd kommunens webbplats.
Namn: Bullerutredning nya bostéder vid Lovsta IP

Bestillare: Ostersunds kommun

Leverantor: efterklang

Upprittad: 2020-02-18

Lagringsplats: Nova P20P2017-8 och kommunens utredningsdatabas

Klicka for att lagga till rubrik pa dokumentet 35(35)



	Detaljplan för Fyrkanten 1 m.fl, bostäder
	Planbeskrivning
	Skede: Samråd

	Innehåll
	Detaljplanens syfte
	Syfte

	Inledning
	Information om planprocessen och detaljplanen
	Vad är en detaljplan?
	Så här läser du detaljplanen

	Planprocessen
	Planhandlingar
	Ärendeinformation

	Beskrivning av detaljplanen
	Huvuddrag
	Läge och areal

	Genomförandetid
	Befintligt
	Allmän plats
	Huvudmannaskap

	Kvartersmark
	Utemiljö
	Byggnader
	Lokaler
	Parkering och utfarter
	Avfallshantering

	Räddningstjänst
	Brandvatten
	Utrymning och uppställningsplats


	Motiv till detaljplanens regleringar
	Motiv till reglering
	Användningsbestämmelser
	Allmän plats
	Kvartersmark

	Egenskapsbestämmelser
	Kvartersmark



	Genomförandefrågor
	Fastighetsrättsliga frågor
	Tekniska frågor
	Tekniska åtgärder

	Ekonomiska frågor
	Planekonomisk bedömning
	Planavgift
	Drift, vatten och avlopp

	Organisatoriska frågor
	Tidplan


	Planeringsförutsättningar
	Kommunala planeringsförutsättningar
	Detaljplan
	Planbesked
	Översiktsplan

	Riksintressen
	Kulturmiljövård
	Trafikkommunikation
	Flygplats

	Totalförsvar
	Civil flygplats
	Väderradar


	Hushållningsbestämmelser enligt 3 kap. miljöbalken
	Miljökvalitetsnormer
	Luft
	Vatten

	Skyddade områden
	Vattenskyddsområde

	Natur
	Mark och vegetation
	Terrängförhållanden
	Ekosystemtjänster

	Miljö
	Dagvatten
	Skyfall


	Hälsa och säkerhet
	Förorenad mark
	Risk för störningar
	Omgivningsbuller
	Ljusstörningar

	Dagsljus och skugga

	Geotekniska förhållanden
	Radonförekomst

	Hydrologiska förhållanden
	Fysisk miljö
	Utemiljö
	Byggnader
	Tillgänglighet

	Sociala
	Vatten och spillvatten
	Värme och kyla
	El och IT-struktur

	Service
	Trafik
	Gator och motortrafik
	Gång- och cykel
	Kollektivtrafik


	Konsekvenser
	Natur
	Ekosystemtjänster
	Landskapsbild

	Miljö
	Ställningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)
	Dagvatten
	Dagsljus och skugga

	Miljökvalitetsnormer
	Luft
	Vatten

	Hälsa och säkerhet
	Risk förorenad mark

	Sociala konsekvenser
	Barn
	Jämlikhet

	Trafik

	Planeringsunderlag
	Kommunala planeringsunderlag
	Detaljplan
	Grundkarta
	Översiktsplan
	Övriga planer och styrdokument
	Parkeringspolicy


	Undersökning enligt 6 kap. 6 § miljöbalken (1998:808)
	Särskilt beslut om betydande miljöpåverkan
	Utredningar
	Dagvattenutredning
	Ljusutredning
	Geoteknisk utredning
	Markmiljöutredning
	Bullerutredning



