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OSTERSUNDS

Detaljplanens syfte

STAAREN TJIELTE

Syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora fortatning med friliggande bostadshus
och radhus eller kedjehus inom fastigheten Fjillkon 6 samt en ny gata. De nya
bostdderna ska anpassas till landskapsbilden och omrédets kulturhistoriska varden.
Planen syftar dven till att skydda kulturhistoriska vérden i befintlig bebyggelse,
vérdefulla trad och att mojliggdra en flexibel anvandning av
komplementbyggnader i anslutning till befintliga bostéder.

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 ldmplighet for avsett &andamal. Framtagandet av en detaljplan foljer
en process med ett remissforfarande under samrad och granskning innan
detaljplanen kan antas i miljo- och samhéllsnimnden 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 anvéndas 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
bestammelse bestar av en bokstav, symbol eller ett ord som aterfinns pa plankartan.
Bestdmmelserna avgrénsas av olika linjetyper, anvandningsbestdmmelser av
anvandningsgrianser och egenskapsbestimmelser av egenskapsgréanser. Till
plankartan hor dven en planbeskrivning (det har dokumentet) som beskriver hur
detaljplanen ska forstas och genomforas. Planbeskrivningen ska ge en bild av vad
detaljplanen innebér, hur den paverkar intressen utifran olika aspekter och vilka
avvigningar som gjorts mellan olika intressen.

Planbeskrivningen bestar av atta avsnitt, det hér kan du ldsa om i respektive avsnitt:

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

e Inledning. Hér kan du ldsa vad en detaljplan dr for ndgot och hur
planprocessen gar till. Har hittar du dven drendeinformation om vilket

Detaljplan fér Fjallkon 6, bostader 4 (63)
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OSTERSUNDS planforfarande som anvinds, diarienummer och vilka dokument som
STAAREN TUlELTE planen bestar av.

e Beskrivning av detaljplanen. Hér finns beskrivet vilka fordndringar som
foreslas och de 6vervdganden som legat till grund for detaljplanens
utformning. I det hér avsnittet beskrivs till exempel de nya anviandningarna
och omradets utformning men ocksa hur olika fragor som till exempel
atkomst for riddningstjansten ska losas.

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

o Genomforandefragor. Hir beskrivs hur detaljplanen ar tankt att
genomforas. I den hér delen finns dven beskrivet bland annat ekonomiska
konsekvenser, om forédndringar i fastighetsgrénser krivs eller om niagon har
ratt till ersdttning pa grund av detaljplanen. Hir kan du 14sa vem som har
ansvar for att bygga végar, ledning, parker och vem som har ansvar att
underhélla dem. Om kommunen har ingatt i nigra avtal eller tanker gora
det for att genomfora detaljplanen finns det ocksa med hér.

¢ Planeringsforutsittningar. I 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 terrdng men ocksé de forutsittningar som finns med
hinsyn till tidigare tagna politiska beslut eller utredningar. Hér kan du dven
lisa vad Oversiktsplanen anger for platsen och om planforslaget 4r
forenligt med den.

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

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

Planprocessen

Planprogram: For att underlitta detaljplanearbetet kan kommunen vilja att
uppritta ett sdrskilt program dir planens utgangspunkter och mal framgér.

Samrad: Myndigheter, sakdgare och andra berorda ges mojlighet att ldmna sina
synpunkter pa planforslaget.

Granskning: Planforslaget halls tillgingligt for granskning. Det ér sista tillféllet att
lamna synpunkter pa planforslaget.

Antagande: Milj6- och samhéllsndmnden eller kommunfullmiktige antar
detaljplanen.

Overklagan: Efter att planen har antagits finns mojlighet att Sverklaga
antagandebeslutet. Information om hur det gér till skickas ut i samband med
antagandet.

Detaljplan fér Fjallkon 6, bostader 5(63)
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OSTERSUNDS Laga kraft: Planen vinner laga kraft ungefar en méanad efter antagandet om den
STAAREN TJIELTE inte 6verklagas.

TN R SR N b TR e e
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/> Program > Samrad Antagande 7 Overklagan >

Figur 1: Planprocessen

Planhandlingar
Till forslaget hor:

e Planbeskrivning (detta dokument), 2026-03-12

e Plankarta med planbestdmmelser, 2026-03-12

e [llustrationskarta, 2026-03-02

e Undersdkning om betydande miljopaverkan, 2025-06-26
e Fastighetsforteckning, 2026-03-06

e Grundkarta, 2024-01-11 uppdaterad 2026-03-25

Arendeinformation

e Detaljplan for Fjéllkon 6, Bostidder

e Ostersunds kommun

e Diarienummer: P 2023-5, MSN-00141-2023

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

e Planarbetet paborjat: 2023-05-10

e Handling upprittad: 2026-03-12

Beskrivning av detaljplanen

Hela Detaljplanen

Detaljplanen mojliggdr en fortitning av 13 friliggande enbostadshus och cirka fyra
radhus eller kedjehus i stadsdelen Karlslund. Planomradet bestar av den privatagda
fastigheten Fjéllkon 6 och del av den kommunala gatan Grindstugevédgen. Inom
Fjéllkon 6 finns det befintliga bostéder i form av flerfamiljshus, radhus och parhus
i tvd vaningar med tillhdrande utemiljo. Det finns ocksé ett strak med skogsmark
langs planomradets vastra grians, mellan Grindstugevagen och Eriksbergsvégen.

Huvuddelen av planomrédet &r utpekat som vérdefull miljo i
kulturmiljéprogrammet. De befintliga bostadsbyggnaderna bedoms klassas som
sarskilt vardefulla klass A och forses med skyddsbestammelser. I utemiljon i direkt
anslutning till de befintliga bostéderna ér de stora tallarna karaktédrsskapande och

Detaljplan fér Fjallkon 6, bostader 6 (63)



&l

OSTERSUNDS vérdefulla for sévél landskapsbild som omradets kulturmiljovarden. Gamla trad
som bedoms mojliga att bevara har forsetts med skyddsbestimmelser.

STAAREN TJIELTE

En linga med cirka fyra radhus mdjliggors lings med Grindstugevégen invid
korsningen mot Sollidenvigen. 13 enbostadshus i tva vaningar mdjliggdrs inom
skogsmarken mellan Grindstugevigen och Eriksbergsviagen. Inom skogsmarken
finns sociala funktioner sa som lekplats och ytor for odling som foreslas bevaras.
En ny kommunal gata foreslas for dtkomst till enbostadshusen och en ny parkyta
foreslas i planomradets véstra del invid Grindstugevégen. Utdver dess funktion
som vistelseyta och som en virdefull del i den lummiga landskapsbilden &r
parkytan dven avsedd att inrymma dagvattenhantering, sndupplag samt en gang-
och cykelvig for atkomst mellan den nya gatan och Grindstugeviagen. Byggritt,
utformning och placering av de nya bostdderna regleras for att anpassas till
landskapsbilden och den kulturhistoriskt vardefulla miljon.

Detaljplanen beddms vara forenlig med 6versiktsplanen Ostersund 2040.

Figur 2: Illustration som visar hur planomradet kan utformas vid ett genomférande av detaljplanen.

Detaljplan for Fjallkon 6, bostader 7 (63)
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Figur 3: lllustration som visar hur planomradet kan utformas vid ett genomférande av detaljplanen.

Lige och areal

Planomradet &r beldget i stadsdelen Karlslund och bestér av fastigheten Fjéllkon 6
samt del av Grindstugevigen inom fastigheten Karlslund 2:2. Planomradet
avgrénsas av enbostadshusen lédngs Jaktstigen at nordvést, Eriksbergsvégen i norr,
Sollidenvégen &t sydost och Grindstugevigen at sydvést. Omradet ér cirka 4,5
hektar.

Figur 4: Ortofoto dar vit markering visar planomradets ldge i Karlsund.

Detaljplan for Fjéllkon 6, bostader
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Figur 5: Ortofoto dar planomradet &r markerat med vit linje och vit streckad linje visar
fastighetsgransen mellan Fjallkon 6 och del av Karlslund 2:2 som ingar i planradet.

Genomforandetid

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

Befintligt

Planomradet bestar av fastigheten Fjillkon 6 som 4gs av Landstingsbostidder samt
del av den kommunala gatan Grindstugevigen. Inom omradet finns bostéder i form
av radhusliangor och tvavaningshus med lagenheter och tillhérande utemiljo. |
planomrédets nordostra del finns ett strék med skogsmark som angrénsar till
enbostadshusen langs Jaktstigen. Insprangt i skogsmarken finns sociala funktioner
som lekplats och fotbollsplan. En stig 16per genom omradet i norddstlig/sydvastlig
riktning.

Under avsnittet Planeringsforutsdttningar finns en mer detaljerad beskrivning av
hur planomrédet och omgivningen ser ut idag.

Detaljplan for Fjallkon 6, bostader 9 (63)
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Figur 6: Flygbild dar planomradet ar markerat med vit linje.

Allman plats

Allmén plats &r ett omrade som i en detaljplan &r avsett for ett gemensamt behov.
En allmén plats far inte mer &n tillfélligtvis upplétas for en enskild verksamhet och
far till skillnad fran kvartersmark inte stdngas av for allménheten. I denna
detaljplan finns allmén plats i form av gator och en parkyta.

Park

Planforslaget innebér att en gronyta i planomradets véstra del, mellan
Grindstugevégen och vidndplanen for den nya gatan, planldggs som allmén plats,
park. Inom parkmarken finns egenskapsbestimmelser for att sékerstilla utrymme
for fordrojning av dagvatten och géng-och cykelvag.

Gronytan &r i dagsldget en del av den privata fastigheten Fjéllkon 6 och forutom
uppvéxta trad finns en griasyta med fotbollsmal. De nya bostdderna med tillhérande
gata medfor att ytan behovs for kommunens hantering av dagvatten och snéupplag
samt en gang-och cykelviag som binder samman den nya gatan och
Grindstugevégen. Det dr samtidigt viktigt att den utformas som en multifunktionell
yta med vistelsevdrden och gronska for att bibehalla omrédets lummiga karaktér.

For dagvattenhanteringen foreslés delar av ytan utformas som en torrdamm med en
forsedimenteringsanldggning. Torrdammen foreslas utformas s att den kan dven
kan anvéndas som till exempel aktivitetsyta. Se vidare beskrivning av foreslagen
dagvattenhantering under rubrikerna Dagvattenhantering och Skyfallshantering.

Detaljplan for Fjéllkon 6, bostader
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TS Gator

T En ny gata med kommunalt huvudmannaskap foreslas for angoring till de nya
enbostadshusen. In- och utfart sker fran Eriksbergsvédgen och i den nya gatans
sOdra del finns en véndplan. Foreslagen gatusektion visas i figur 7 och bestér av en
korbana for dubbelriktad trafik, gdng-och cykelvag pa dess norra sida och ett
svackdike pa den sddra sidan. Gatan behdver dven utformas med hénsyn till
lamplig dagvatten- och skyfallshantering, se vidare beskrivning under rubriken

Dagvattenhantering och Skyfallshantering.

Inom planomradet ingar dven del av Grindstugevégen. Gatan tas med i detaljplanen
endast for att inte lamna kvar en mindre del av en &ldre detaljplan. Inga
fordndringar i standard eller utformning foreslés for gatan.

Figur 7: Foreslagen gatusektion for den nya gatan med dubbelriktad kérbana, gang-och cykelvdg och
svackdike.

Gang- och cykelvagar

Inom planomrédet foreslas en ny géng- och cykelvédg mellan Eriksbergsvigen och
Grindstugevégen som ansluter till omkringliggande gdng-och cykelnét. Gdng-och
cykelvigen mdjliggérs inom allmén plats 1angs med den nya gatan och parken i
planomradets vastra del.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for all allmén platsmark. Det betyder att kommunen ar
ansvarig for att stélla i ordning och forvalta de allménna platserna inom
planomrédet.

Kvartersmark

Kvartersmark &r mark som enligt detaljplan inte &r allmén plats eller vattenomrade
utan framst ar avsedd for bebyggelse for enskilt &ndamal eller allmdnna
verksambheter, till exempel skola och forskola. I denna detaljplan finns
kvartersmark for bostdder. Detaljplanen mojliggdr uppforande av 13 friliggande
bostadshus och cirka fyra nya radhus eller kedjehus. Inom planomrédet finns &dven
befintliga bostdder med tillhdrande utemiljo.

Detaljplan for Fjallkon 6, bostader 11 (63)
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OSTERSUNDS Byggritt, placering och utformning av tillkommande bostdder regleras for att
STAAREN TUIELTE uppné en god anpassning till landskapsbilden och omradets kulturmiljévérden. For

befintliga bostider finns skyddsbestimmelser och begriansningar for placering av
komplementbyggnader med hénsyn till byggnadernas och omradets
kulturmiljévérden.

Byggnader

Friliggande bostadshus

I skogsstraket lings planomradets nordviéstra grians, mellan befintliga bostéder
inom Fjéllkon 6 och enbostadshusen ldngs med Jaktstigen, bedoms siktlinjer
genom omradet i nordvéstlig/sydostlig riktning vara viktigt for saval
landskapsbilden som anpassning till omradets kulturmiljévarden da befintliga
byggnader inom Fjillkon 6 &r placerade i denna riktning. Darfor regleras
placeringen av de enskilda byggrétterna sé att de endast kan uppforas i form av
friliggande bostadshus och fasadens ldngd mot gatan begrinsas.

Storsta tilldten byggnadsarea for huvudbyggnaden ér 95 kvadratmeter. Hogsta
tilldten nockhojd ar 7,5 meter och takvinkeln fér inte vara storre 4n 10 grader vilket
mojliggdr en byggnad i tva vaningar. Huvudbyggnaden kan byggas samman med
carport med ovanpaliggande bakong mot gatan pa hogst 40 kvadratmeter med
samma tillaten nockh6jd som huvudbyggnaden. Tillaten placering av
huvudbyggnad och carport/balkong regleras for att sékerstilla genomsiktlighet
mellan byggnaderna och att de inte placeras for nira gata eller intilliggande
fastigheter. For att ytterligare sékerstélla en genomsiktlighet mellan
huvudbyggnaderna och enhetlighet i omradet genom att byggnaderna placeras med
gaveln mot gata reglerar detaljplanen dven lingsta fasadléngd mot gatan.

Vid bygglov kommer mer ingaende provning av anpassningen till landskapsbild
och kulturmiljovarden ske. For att de nya bostdderna ska upplevas
sammanhéngande samtidigt som det finns utrymme for inbérdes variation regleras
dock vissa utformningsprinciper i detaljplanen. Fasaden ska i huvudsak utforas i
kuldr som é&r ljus och dov och att taket ska ha morkgra kul6r. Palett med exempel
pa ljusa dova kulérer finns i figur 8. For carport/balkong regleras att alla synliga
delar ska i huvudsak utforas i trd med morkbrun farg och att eventuella vaggar ska
vara genomsiktliga och ribbade. Balkong far endast glasas in med profilfri/ramfri
inglasning. Skisserna i figur 9 visar exempel pd hur byggnaderna skulle kunna
utformas.

Eftersom omrédet &r utpekat som vérdefull kulturmilj6é i kommunens
kulturmiljoprogram géller inte bygglovsbefriade atgirder enligt plan- och
bygglagen. For de friliggande bostadshusen finns darfor dven byggritt for ovriga
komplementbyggnader pa totalt 45 kvadratmeter per fastighet dir en enskild
byggnad inte far vara storre dn 30 kvadratmeter. Byggriétter for huvudbyggnader
avgransas av sekundéra egenskapsgranser vilket innebér att byggrétt for
komplementbyggnader inte begrénsas av den grénsen utan géller inom hela
omréadet som avgransas av egenskapsgrins. Byggnaderna far placeras minst 6

Detaljplan for Fjallkon 6, bostader 12 (63)
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OSTERSUNDS meter fran fastighetsgrans mot gata men far placeras 4,5 meter mot fastighetsgrans
STAAREN TUIELTE mot gata om garageport/infart till carport inte anordnas mot gatan. Mot dvriga

fastighetsgrinser ska komplementbyggnader placeras minst 2 meter ifrén. Detta
innebér att carport som byggs samman med huvudbyggnaden enligt skiss nedan
kan placeras ndarmre gatan dn om en fristdende carport uppfors pa annan plats inom
fastigheten. Anledningen &r att det dr viktigt att huvudbyggnaderna med tillhdrande
carport/balkong &r 6verordnade dvriga komplementbyggnader och vara ett tydligt
karaktérsdrag i omradets struktur.

F2  EXEMPEL PA EN FARGPALETT MED LJUSA, DOVA FARGER

Figur 8: Fargpalett med exempel pa ljusa dova kulérer som fasaderna pa friliggande bostadshusen
kan utforas med. Paletten med ljusa dova kulorer visas intill tradetaljer med morkbrun lasyr.

I =0 I 1

Figur 9: Skiss som visar exempel pa hur de friliggande bostadshusen skulle kunna utformas.

Radhus eller kedjehus

Mot Grindstugeviagen mojliggdrs en langa med rad- eller kedjehus likt hur
befintliga bostdder &r placerade inom Fjillkon 6 och pa motsatt sida
Grindstugevigen. Byggritten avgransas av egenskapsgransen och inom denna
finns utrymme for sdvél huvudbyggnader som komplementbyggnader. Precis som
for de friliggande bostadshusen géller inte bygglovsbefriade atgérder enligt plan-
och bygglagen eftersom de ligger inom omrade utpekat som vardefull kulturmiljo i
kommunens kulturmiljéprogram. Inom byggritten finns utrymme att uppfora cirka
fyra rad- eller kedjehus.

For att skapa en levande fasad mot gatan finns bestimmelse om att
byggnadsvolymerna for de enskilda bostidderna ska vara forskjutna i forhéllande till
varandra eller med tydliga indrag for del av fasaden for varje bostad. Det ar viktigt
att forskjutningen ér tydligt avlésbar for att skapa en variation som upplevs dven pa
avstand ndr man ror sig i ndromradet.

Tillaten nockhdjd pé 6 meter med storsta takvinkel pa 10 grader mojliggor
byggnader i 1,5 vaningar for att anpassas till landskapsbild, kulturmiljévarden och
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OSTERSUNDS utsikt fran ovanliggande bostidder. Vid bygglov kommer mer ingédende prévning av
OMMUN
STAAREN TJIELTE anpassningen till landskapsbild och kulturmiljévarden ske.

Figur 10: Skiss som visar exempel pa hur bostdder i denna del av planomradet skulle kunna utformas

i form av radhus.

Befintliga bostader
Beskrivning av befintliga byggnader och dess kulturhistoriska vérden finns under
avsnittet Planeringsforutsdttningar.

Huvuddelen av omradet &r ett relativt vdl bevarat exempel pa 1970-talsarkitektur
som uppvisar manga av artiondets typiska karaktirsdrag. Omradet 4r homogent, vél
avgransat och latt att uppfatta. Bebyggelsen bedoms dven ha ett miljoskapande
virde da miljon och byggnaderna ar kulturhistoriskt vardefulla och har en
betydelse for stadsbilden. Ungefér i mitten av planomradet lings med
Sollidenvégen (Sollidenvédgen 63) finns dven ett flerbostadshus som ar uppfort pa
1940-talet.

Alla befintliga huvudbyggnader bedoms klassas som sérskilt virdefulla klass A.
Det innebér att forvanskningsforbud géller enligt plan- och bygglagen.
Byggnaderna forses darfor med bestimmelser for skydd av kulturmiljovarden i
form av rivningsforbud och forbud mot forvanskning. Det innebar det att dndring
av byggnaden ska utforas varsamt sa att man tar hinsyn tillbyggnadernas
karaktérsdrag. For 70-tals byggnaderna &r det sdrskilt viktigt att beakta husens
enkla volymer och uttryck, materialval - trd och tegel, fargsittning, trappornas
utformning, balkongernas utférande och fonstersittning. For 40-talsbyggnaden pa
Sollidenvégen 63 dr det sdrskilt viktigt att beakta husets enkla volym och uttryck,
materialval och originaldetaljer.

Befintliga huvudbyggnader och komplementbyggnader dr inordnade i en tydlig
struktur dér de &r placerade vinkelritt med gaveln mot Sollidenvégen vilket &r
karaktérsskapande. Med anledning detta och att det &r viktigt att
huvudbyggnaderna fortsatt dr verordnade i miljon &r stor del av denna del av
fastigheten &r forlagd med sé kallad prickmark, mark dir byggnad inte far
uppforas.

Detaljplan fér Fjillkon 6, bostader 14 (63)



&l

OSTERSUNDS Byggritt for komplementbyggnader finns parallellt med 70-talsbyggnaderna som
OMMUN
STAAREN TJIELTE har gaveln mot Sollidenvigen och nordvést om Sollidenvidgen 63. Byggnader inom

dessa omréden tillats vara som hdgst 4,5 meter i nockhdjd. Inom den givna
byggritten i anslutning till 70-talsbyggnaderna finns i de flesta fall befintliga
komplementbyggnader i form av garageldngor. Pé tva platser finns byggrétt i
tidigare géllande detaljplan som inte dr utnyttjad. P4 dessa ytor ges byggritt som
utformas pa lika sétt som intill dvriga huvudbyggnader. Det &r av stor vikt att
tillkommande komplementbyggnader utformas for att underordna sig
huvudbyggnaderna i omradet och anpassas till savél landskapsbilden som omradets
kulturhistoriska vérden.

For byggnaden i planomradets sydvistra del, intill den nya parken och vindplanen
for den nya gatan, mojliggor detaljplanen att byggnaden kan byggas till med
carport i form av skdrmtak i anslutning till respektive entré. For skarmtaken
regleras att storsta takvinkel dr fyra grader och att det inte far forses med viggar.

Exempel pa hur de kan utformas visas i figur 11.

Figur 11: lllustration som visar hur carport vid Sollidenvagen 39 och 31 skulle kunna utformas.

Utemiljo

Tillracklig friyta for lek och utevistelse bedoms kunna tillgodoses inom respektive
fastighet. Nérheten till intilliggande park-och rekreationsomréden skapar goda
forutséttningar for lek och rekreation i ndromradet.

Uppvéxta trdd bor bevaras i sa stor utstrackning som mojligt. For att triden inte ska
skadas i byggskedet behdver stammarna skyddas mot mekaniska skador med hjilp
av plank eller likvardigt skyddsmaterial. Hiansyn ska ocksa tas till tradets
”droppzon”. Droppzonen ir den mark under tridkronan som nds av vattnet som
droppar ner fran denna. Inom “’droppzonen” som varierar med tradkronans storlek
finns merparten av det rotsystem som triadet behdver for att overleva. For att
skydda trdden bor man undvika att griava, att fylla med jordmassor eller
kompaktera marken (t.ex. av tunga maskiner) inom droppzonen.
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OSTERSUNDS Ytor for dagvattenhantering ska sékerstillas inom kvartersmarken enligt
STAAREN TUIELTE kommunens riktlinjer, vilket innebér att 2-arsregn ska fordréjas och renas inom de

enskilda fastigheterna. Det ar ocksa viktigt att kvartersmarken hojdsatts pa ett
genomténkt sitt for att undvika risk for Oversvdmning i samband med skyfall. Se
vidare beskrivning under rubrikerna Dagvattenhantering och Skyfallshantering.

Friliggande bostadshus

Den sluttande terrédngen i omrédet innebdr att sérskild vikt behdver ldggas vid att
utforma omrédet sé att markforhéllandena anpassas vil till omgivningen samtidigt
som god tillgdnglighet uppnas. For att omradet som helhet ska bli sa bra som
mojligt bor en 6vergripande plan for hojdsattning av hela omradet tas fram i ett
tidigt skede infor utbyggnaden. I detaljplanen regleras att terrénganpassning ska
goras med stor hinsyn till markens lutning med god anslutning till omgivande
fastigheter. Mjuka Gvergangar ska efterstravas.

Befintliga bostader

Inom omradet for befintliga bostdderna har tre tallar forsetts med bestimmelse om
att de inte far féllas om tradet inte &r sjukt eller utgoér en skaderisk. Anledningen ar
att de dr sa gamla att de klassats som vardeelement "tall, gammal" i
naturvardesinventeringen. Traden ar &ven mojliga att bevara med hinsyn till var
byggrétter for placeras.

Parkering och utfarter

Bil- och cykelparkering ska anordnas inom respektive fastighet. Vid framtagande
av detaljplan giller Parkeringspolicy for ett hallbart Ostersund (2016). Nir
parkering anordnas enskilt till respektive enbostadshus anger parkeringspolicyn att
det ska finnas utrymme for tvd parkeringsplatser per bostad, varav en
besoksparkering. Cykelparkering forutsitts anordnas pa fastigheten eller i/vid
garage eller carport. Av den anledningen anges dérfor inga sérskilda parkeringstal
for cyklar. Vid bygglovsprovningen kommer antal parkeringsplatser och
placeringen av dessa hanteras utifran da gillande parkeringspolicy.

Utfart for de nya enbostadshusen anordnas mot den nya gatan som ansluts till
Eriksbergsvigen. Utfart for de nya radhusen anordnas mot Grindstugevégen. For
det befintliga parhuset invid den nya vandplanen ersétts angoring mot
Sollidenvdgen med utfart och angdring till den nya gatan. Inga fordandringar
foreslas for parkering och utfarter for 6vriga befintliga bostader.

Avfallshantering

Det finns goda forutséttningar att ordna utrymme for sortering och férvaring av
avfall inom den egna fastigheten, i enlighet med géllande regler och kommande
krav pé kvartersnéra insamling.
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OSTERSUNDS Den nya gatan planeras med tillrdcklig bredd och barighet for att mojliggora
STAAREN TUIELTE angoring med sopbil. Vigen avslutas med en viandplan som utformas sa att

vindning kan ske utan behov av backning. Detta skapar forutséttningar for séker
och effektiv himtning av avfall.

Dagvattenhantering

Foreslagen exploatering inom omradet leder till 6kade dagvattenfloden och
fororeningsinnehall i dagvattnet om inga atgéarder vidtas. Nedan foljer forslag till
en hallbar dagvattenhantering inom planomradet. Systemet har tagit hansyn till
framtida forutsittningar, dimensionerande riktlinjer enligt P110, Ostersunds
kommuns riktlinjer for dagvattenhantering (2020) samt planomradets paverkan pé
Storsjons mojlighet att uppna MKN.

Fordrojningsvolym

Dimensionerat flode for kvartersmark berdknas utifran ett 2-arsregn. En
klimatfaktor pa 1,25 tillkommer i berdkning av fldde efter exploatering.
Dimensionerat flode innan exploatering &r berdknat till 168 1/s och efter
exploatering till 274 1/s. Erforderlig magasinsvolym har berdknats till 45
kubikmeter. For planomrédet i stort rekommenderas fordrojning av dagvatten
motsvarande ett 20-arsregn ske, vilket motsvarar 97 kubikmeter .
Fordrojningsvolymen pa respektive fastighet kommer att variera beroende pa
markanvindning, men ett riktvirde dr att cirka 2 kubikmeter dagvatten bor kunna
fordrojas per bostadsfastighet.

Foreslagen dagvattenhantering

I dagvattenutredningen har planomradet delats in i delomraden for berdkningar och
forslag till tgirder. De olika delomradena och forslag till atgarder inom allmén
plats visas i karta i figur 12. I figur 13 finns ett flodesschema som visar hur de olika
anldggningarna hinger ihop.

Nya bostader och ny gata

For kvartersmark inom delomrade 1, 3 och 4 foreslas lokalt omhéndertagande av
dagvatten (LOD), dimensionerat for att fordrdja och rena nederbord motsvarande
ett 2-arsregn inom respektive fastighet. Fordréjningsvolymen anpassas efter
markanvandning och andel hérdgjord yta, men som riktvérde ska cirka 2
kubikmeter dagvatten fordrdjas och renas per bostadsfastighet. LOD-atgérden
foreslas utgoras av ett vegetationsklatt infiltrationsstrak, utformat som en grund
svacka med underliggande makadammagasin. Dagvatten fran tak- och hardgjorda
ytor avleds ytligt till anldggningen via stuprorsutkastare och rdnndalsplattor eller
motsvarande. Fordrojning sker genom ytlig avrinning dver vegetationsytan samt
genom tillfallig magasinering i makadamlagrets porvolym. En fordrojningsvolym
pa 2 kubikmeter motsvarar ett ytbehov pa cirka 10 kvadratmeter vid ett medeldjup
pa 0,5 m och en porositet pa 0,4.

Dagvatten fran delomrade 1 rekommenderas avledas via ny dagvattenledning till en
torrdamm 1 vaster for fordrojning och rening. Dagvatten fran delomrade 2 foreslas

Detaljplan for Fjallkon 6, bostader 17 (63)



Ty

'
OSTERSUNDS avledas till ett dike i form av kombinerat kross- och svackdike for fordréjning och
STAAREN TUIELTE rening. Kross- svackdiket rekommenderas anslutas med ledning till féreslagen

torrdamm. Delomréde 3 avleds till den torra dammen antingen via samma ledning
som avleder Delomrade 1 eller foreslaget dike. Val av teknisk 16sning behdver
utredas vidare i samband med detaljprojektering, med hénsyn till h6jdséttning och
genomforbarhet.

For delomréade 4 &r det inte mdjligt att leda dagvatten med sjélvfall frén
kvartersmark till de foreslagna dagvattenanlaggningarna pa allmén platsmark med
héansyn till rddande hojdforhallanden. Att omhinderta dagvatten fran fastigheterna
pa allmén platsmark bedéms inte var mdjlig utan pumpning av dagvatten eller att
allmén platsmark tillskapas nedstroms delomréde 4. Det finns dock mdjlighet for
lokalt omhéndertagande av dagvatten inom fastigheten innan anslutning till det
allménna dagvattennétet i form av ny dagvattenledning i Grindstugviagen.

Ny park

Torrdammen rekommenderas ges en yta pa ca 340 kvadratmeter vilket motsvarar
den befintliga fotbollsplanen som rekommenderas ges en kombinerad funktion som
fotbollsplan/magasin. Ytan har berdknats vara nedsiankt 25 cm vilket ger en
fordréjningsvolym pa ca 85 kubikmeter. For att ytterligare optimera
reningsprocessen, undvika att fotbollsplanen inte kan anviandas vid sméregn samt
underldtta underhall och sanering, rekommenderas implementering av en
forsedimenteringsanldggning.

Befintligt

For delomrade 5 foreslas inga nya dagvattenanldggningar, eftersom omradet bestar
av befintliga byggnader med tillhoérande utemiljé som redan 4r anslutna till det
allminna dagvattennétet. 2-arsregnet tas om hand om pé befintliga gronytor genom
bland annat att vatten fran utkastare Gversilar 6ver dessa. Att for volymerna for 20-
arsregnet etablera ny dagvattenhantering eller omdirigera dagvattnet fran detta
delomrade till de foreslagna anldggningarna bedoms som tekniskt utmanande, da
det skulle krdva omfattande omlidggning eller ombyggnation av existerande
ledningar, samt att tillrickligt utrymme for egen fordrojning saknas inom omradet.
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Figur 12: Foreslagen dagvattenhantering (Norconsult, 2026). )
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Figur 13: Flédesschema som visar foreslagen dagvattenhantering for de olika delomradena inom
planomradet (Norconsult, 2026))

Detaljplan for Fjallkon 6, bostader 19 (63)



Ty

—

POMMUN Skyfallshantering

T En skyfallsanalys 6ver framtida situation utford i Scalgo visar att det finns risk for
Oversvimning av ny bebyggelse om inte hojdséttningen inom omradet genomfors
pa ett genomténkt sétt (Norconsult, 2026). Befintliga rinnvégar rekommenderas
bevaras i den man som majlig. Ett nytt rinnstrdk 1angsmed planerad gata
rekommenderas skapas. Det bor utredas i senare skede hur detta ska kombineras

med foreslaget kross-svackdike eller eventuellt gatan.

Omrédet bor hojdséttas och utformas pa ett sadant sitt att markoversvamning vid
100-arsregn inte skadar byggnader. Det dr ocksa av vikt att vid planering och
hojdséttning av marken inom planomradet sdkerstélla att inga instdngda omraden
eller att lagpunkter byggs bort utan kompensation. Som rekommendation bor
kvartersmark generellt hojdsattas till en hdgre niva dn anslutande gatumark for att
en tillfredsstdllande avledning av yt- och dréneringsvatten ska kunna erhéllas. For
att minimera risken for att vatten blir stdende mot fasad vid skyfall bor byggnader
anldggas med lutning frén fasaden.

Planforslaget medfor en 6kad andel hardgjorda ytor vilket innebar att dessa
kommer bidra med ett dkat flode vid extrema regnhéndelser. Eftersom planomradet
ligger uppstroms inom ett titbebyggt omrade &r det viktigt att dtgirder genomfors
for att omhénderta de 6kade flodena. Planerat dagvattenmagasin som sékerstélls
genom planbestimmelse inom allmén plats, park, ska darfor utformas for att
tillfalligt kunna maganisera skyfallet. Med utgdngspunkt i att ett framtida 100-
arsregn med klimatfaktor ska fordrdjas till ett befintligt 100-arsregn kravs en
fordréjningsvolym om ca 85 kubikmeter inom omrade A. Det innebér att en
skyfallsyta pa cirka 340 kvadratmeter (vilket motsvarar den bla rektangeln i figur
12) behdver ha ett djup/hdjd pa cirka 0,25 meter.

Sammanfattningsvis bedoms planomradet vara lampligt for bebyggelse med
avseende pa oversvamningsrisker, forutsatt att foreslagen hojdséttning och
skyfallshantering genomfors och sékerstills i det fortsatta projekteringsarbetet.

Raddningstjanst

Brandvatten

Det finns befintliga brandposter med tillricklig kapacitet inom tillrickligt avstand
till nya och befintliga bostéder inom planomradet.

Utrymning och uppstallningsplats

Det finns goda mojligheter att utforma omréadet sé att god tillgénglighet for
brandfordon uppnds. Den nya gatan mdjliggor for raddningstjénsten att parkera och
utfora insatser inom 50 meters avstand fran de nya bostdderna, vilket uppfyller
géllande krav pa sldckinsats och utrymning. Den nya gatan dr dimensionerad for att
mojliggora god framkomlighet for riddningsfordon och sérskilda raddningsvégar
beddms inte behovas.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till reglering

Anvdndningsbestammelser

Allman plats

Planbestimmelse

Motivering

GATA

For del av Grindstugevégen dr motivet
att bekréfta pagdende markanvandning.
Omradet tas endast med i detaljplanen
for att undvika att mindre del av dldre
detaljplan ldmnas kvar.

For den nya gatan parallellt med
Jaktstigen och Sollidenvégen &r
motivet att sdkerstilla tillfartsvag till
de nya friliggande bostidderna. Inom
gatumarken ryms dubbelriktad
korbana, gang- och cykelvag,
svackdike och véndplan. Intill
véndplanen finns dven utrymme for
stodmur fOr att ta upp hdjdskillnader &t
nofrr.

PARK

Att mojliggdra parkyta for
dagvattenhantering, snéupplag, vistelse
och for att bidra till den lummiga
landskapsbilden i Karlslund.

Kvartersmark

Planbestimmelse

Motivering

B - Bostad

Att mojliggdra uppforande av nya
bostdder inom planomradet samt
bekréfta pagaende markanvéndning
for befintliga bostéder.

Egenskapsbestammelser

Allman plats

Planbestimmelse

Motivering

Fordrojning;

Att sékerstilla att del av omradet
utformas for att mojliggora fordréjning
av dagvatten.

Gang - och cykel,

Att sdkerstilla passage for gaende och
cyklister mellan den nya gatan och
Grindstugevigen.
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Kvartersmark

Planbestimmelse

Motivering

01 - Marken far endast forses med
komplementbyggnad och andra
anldaggningar in byggnader

Motivet ér att reglera
huvudbyggnadens placering men
samtidigt mojliggdra for
komplementbyggnader och andra
anldggningar.

Mot befintliga bostidder ldngs med
Jaktstigen dr motivet att sikerstilla
avstand till befintliga fastigheter.
Mellan byggritterna for nya
bostadshus ldngs med den nya gatan ar
motivet att sdkerstélla avstdnd mellan
de nya huvudbyggnaderna.

Langs med allmén plats, GATA, ar
motivet att sakerstilla tillrackligt god
sikt vid backning ur carport.

Punktprickad yta
(prickmark) - Marken far inte
forses med byggnad

Motivet for prickmarken ar att styra
placering av byggnader inom omradet
med anledning av att skydda omradets
och befintliga byggnaders
kulturvérden.

0, - Marken far endast forses med
balkong, carport som inte fir forses
med garageport och andra
anliggningar

Motivet ér att mojliggdra att carport
med ovanpaliggande balkong kan
byggas pa huvudbyggnadens gavel.

03 - marken far endast forses med
skiarmtak

Bestdmmelsen mojliggdr uppforande
av carport invid befintlig byggnad.

h; - Hogsta nockhojd pa
komplementbyggnader ir 4,5 meter

Bestimmelsen mojliggdr funktionella
komplementbyggnader sasom garage,
carport och forrad samtidigt som
byggnadernas skala halls underordnad
huvudbyggnaderna.

h; - Hogsta nockhdjd ir 7.5 meter.

Bestdmmelsen mojliggdr
huvudbyggnader i tva vaningar
samtidigt som byggnaderna anpassas
till den mattliga skalan pa
huvudbyggnader i ndiromrédet med
hansyn till landskapsbilden och
omrédets kulturhistoriska virden.

h; - Hogsta nockhdjd pa balkong och
carport ir 7.5 meter

Carport med ovanpéliggande balkong
som byggs ihop med huvudbyggnadens
gavel tillats ha samma nockhdjd som
huvudbyggnaden.

h4 - Hogsta nockhdjd dr 6 meter

Bestimmelsen mojliggdr byggnader i
cirka 1,5 vaningar. Byggnadens hojd
begrinsas for att inte medfora for stor
paverkan pa dagsljus och
utsiktsmojligheter {or intilliggande
befintliga bostidder at nordost.

hs - Hogsta nockhojd dr 385.0 meter
over angivet nollplan.

Bestimmelsen syftar till att bevara
befintlig hojd pa byggnaden med
anledning av byggnadens och omrédets
kulturvérden.
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he - Hogsta nockhojd éir 386.5 meter
over angivet nollplan

Bestémmelsen syftar till att bevara
befintlig hojd pa byggnaden med
anledning av byggnadens och omradets
kulturvérden.

h7 - Hogsta nockhojd éir 388.5 meter
over angivet nollplan

Bestémmelsen syftar till att bevara
befintlig hojd pa byggnaden med
anledning av byggnadens och omradets
kulturvérden.

hg - Hogsta nockhojd ir 393.5 meter
over angivet nollplan

Bestémmelsen syftar till att bevara
befintlig hojd pa byggnaden med
anledning av byggnadens och omrédets
kulturvérden.

hy - Hogsta nockhojd dr 399.0 meter
over angivet nollplan

Bestimmelsen syftar till att bevara
befintlig hojd pa byggnaden med
anledning av byggnadens och omrédets
kulturvérden.

hjo - Hogsta nockhdjd ar 396.5 meter
over angivet nollplan

Bestimmelsen syftar till att bevara
befintlig hojd pa byggnaden med
anledning av byggnadens och omrédets
kulturvérden.

h;; - Hogsta nockhdjd ar 398.0 meter
over angivet nollplan

Bestimmelsen syftar till att bevara
befintlig hojd pa byggnaden med
anledning av byggnadens och omrédets
kulturvérden.

h;; - Hogsta nockhdjd ar 398.5 meter
over angivet nollplan

Bestimmelsen syftar till att bevara
befintlig hojd pa byggnaden med
anledning av byggnadens och omrédets
kulturvérden.

h;; - Hogsta nockhdéjd ar 4.5 meter

Motivet dr att mojliggora funktionella
komplementbyggnader sdsom garage,
carport och forrad samtidigt som
byggnadernas skala halls underordnad
huvudbyggnaderna.

n; - Terringanpassning ska ske med
stor hinsyn till markens lutning.
Mark ska ansluta vil till park, gata
och anslutande tomter. Mjuka
overgangar ska efterstrivas.

Bestdmmelsen syftar till att sékerstélla
att bebyggelse och tomter anpassas
varsamt till befintlig marklutning med
mjuka vergéngar. Platder omgivna av
branta sluttningar eller hogre
stodmurar ska sérskilt undvikas.

n; - Tridet far endast fillas om det
ar sjukt eller utgor en siikerhetsrisk

Bestémmelsen syftar till att tva
vérdefulla trdad i form av gamla tallar
inte ska féllas med undantag av om
tradet ar sjukt eller utgor en
sakerhetsrisk. Traden har klassats som
vardeelement i
naturvirdesinventeringen.

u; - Markreservat for allméinnyttiga
underjordiska ledningar

Bestdmmelsen syftar till att sékerstélla
tillgénglighet till allménnyttig
underjordisk ledning vid exempelvis
underhallsatgirder.

p1 - Komplementbyggnad ska
placeras minst 6 meter frin
fastighetsgrins mot gata men far
placeras 4,5 meter mot

Bestdmmelsen syftar till att ovriga
komplementbyggnader ska
underordnas huvudbyggnader med
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fastighetsgrins mot gata om
garageport/infart till carport inte
anordnas mot gatan. Mot évriga
fastighetsgrinser ska
komplementbyggnader placeras
minst 2 meter ifran.

tillhorande sammanbyggd carport och
balkong.

r1 - Byggnaden far inte rivas

Byggnaden har hoga kulturhistoriska
virden och klassas som sérskilt
vardefull klass A.

q: - Byggnaderna far inte
forvanskas. Beakta sirskilt: husens
enkla volymer och uttryck,
materialval - tra och tegel,
trappornas utformning,
balkongernas utforande,
fonstersittning och fargsittning.
Andring av byggnaden ska utforas
varsamt sd att man tar hinsyn till
byggnadernas karaktirsdrag.

Byggnaderna har hoga kulturhistoriska
varden och klassas som sirskilt
viardefull klass A. Det innebér att
forvanskningsférbudet enligt plan och
bygglagen (8 kap. 13 § PBL) géller.
Planbestimmelsen fortydligar detta
och vilka aspekter som &r sarskilt
viktiga att beakta for just dessa
byggnader.

qz - Byggnaden far inte forvanskas.
Beakta sérskilt: husets enkla volym
och uttryck, materialval och
originaldetaljer. Andring av
byggnaden ska utforas varsamt sa
att man tar héinsyn till
byggnadernas karaktirsdrag.

Byggnaden har hoga kulturhistoriska
véarden och klassas som sérskilt
viardefull klass A. Det innebér att
forvanskningsférbudet enligt plan och
bygglagen (8 kap. 13 § PBL) giller.
Planbestimmelsen fortydligar detta
och vilka aspekter som dr sarskilt
viktiga att beakta for just denna
byggnad.

01 - Storsta takvinkel dr 10 grader

Bestémmelsen syftar till takvinkeln ska
vara en enhetlig karaktar for alla nya
bostader som detaljplanen maojliggor.
Befintliga byggnader med hoga
kulturhistoriska viarden har flacka tak
och den flacka takvinkeln dr dven
vanligt forekommande i ndromradet.
Det frdmjar en god anpassning till
kulturmiljén och landskapsbilden.

02 - Storsta takvinkel dr 4 grader

Ett flackt tak ar viktigt for att
tillkommande carport ska utformas
med hénsyn till byggnadens
kulturhistoriska viarde da byggnaden
har flackt tak.

fi - Byggnadens fasad mot gata fiar
inte vara lingre {in 8 meter.

Syftar till att sékerstélla
genomsiktlighet genom omrédet i
nordvistlig-sydostlig riktning och att
bidra till att omradet med de nya
friliggande bostdderna upplevs
enhetligt.

f, - Fasad ska i huvudsak utforas i
kulor som ér ljus och dov.

Bestimmelsen syftar till att
fasadférgen ska vara en enhetlig
karaktér for de nya friliggande
bostdderna sa att dessa upplevs som ett
sammanhéngande omréde.
Bestéimmelsen frdmjar dven en god
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anpassning till landskapsbilden da
dessa kuldrer aterfinns pa manga
byggnader i ndromradet.

f; - Tak ska ha morkgra kulor.

Bestdmmelsen syftar till takférgen ska
vara en enhetlig karaktir for de nya
friliggande bostdderna sa att dessa
upplevs som ett ssammanhédngande
omréde.

fs - Eventuella viggar ska vara
genomsiktliga och ribbade.

Bestdmmelsen syftar till att carport
med ovanpaliggande balkong inte ska
lasas samman med resten av
huvudbyggnaden. De ska dven v ara en
enhetlig karaktar for de nya friliggande
bostdderna sa att dessa upplevs som ett
sammanhéngande omréde.

fs - Balkong fir endast glasas in med
profilfri/ramfri inglasning.

Bestémmelsen syftar till att eventuella
inglasningar ska sa diskreta som
mgjligt och bidrar till 6kad
arkitektonisk kvalitet med hénsyn till
omradets kulturmiljovérden.

fs - Alla synliga delar ska i huvudsak
utforas i tra med morkbrun kulor.

Bestimmelsen syftar till fargen pa
carport/balkong ska vara en enhetlig
karaktér for de nya friliggande
bostdderna sa att dessa upplevs som ett
sammanhéngande omréde.

f; - Endast radhus eller kedjehus

Bestdmmelsen syftar till anpassning till
landskapsbilden da det norr och séder
om dessa bostidder finns ldangor med
bostéder som &r placerade med gaveln
mot Sollidenvégen. Bestdmmelsen
sdkerstéller dven ett effektivt nyttjande
av marken.

fs - Byggnadsvolymerna for de
enskilda radhusen ska vara
forskjutna i forhallande till
varandra eller med tydliga indrag
for del av fasaden for varje radhus.
Forskjutningen ska vara tydligt
avlisbar.

Bestédmmelsen syftar till att skapa
variation mot gatan.

fo - Skarmtak far inte forses med
vaggar.

Det bedoms inte lampligt att forse
skiarmtak/carport med viggar med
hinsyn till byggnadens kulturhistoriska
vérden.

er - Storsta byggnadsarea ir 30 m?
per komplementbyggnad.

Regleras for att komplementbyggnader
ska underordnas huvudbyggnaderna.

e; - Storsta byggnadsarea for
komplementbyggnader ir 45
kvadratmeter per fastighet.

Regleras for att komplementbyggnader
ska underordnas huvudbyggnaderna.

e3 - Storsta byggnadsarea ir 95 m?.

Begransningen forhindrar
volymmassigt dominerande bebyggelse
samtidigt som den mojliggor
dndamalsenliga bostider.

e4- Storsta byggnadsarea for
carport ir 40 m2.

Begransningen forhindrar
volymmassigt dominerande bebyggelse
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Administrativa bestammelser
For hela planomradet
Planbestimmelse Motivering
Genomforandetiden édr 5 ar och 5 ar bedoms vara en rimlig tid for att
borjar gilla fr.o.m. laga kraft forverkliga syftet med planen

samtidigt som det forhindrar att
detaljplanen blir ett hinder for
forandring utifran framtida dndringar
av samhillsbehov, teknik och
marknadsvillkor.

Genomforandefragor

Genomforandefragor

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

Mark- och utrymmesforvarv

Ratt och skyldighet till inlosen, huvudman

Del av fastigheten Fjéllkon 6 planldggs som allmén plats, gata for att mdjliggora en
ny gata for tillfart till de nya friliggande bostadshusen. Del av fastigheten Fjillkon
6 planldggs som allmén plats, park for att mojliggora dagvattenhantering,
sndupplag och allmént tillgéinglig vistelseyta. For dessa omréden innebér det att
kommunen har béde rétt och skyldighet att 16sa in marken i enlighet med 6 kap.
13—15 §§ PBL och 14 kap. 14-15 §§ PBL.

Avsikten ar att reglera dessa markforvérv genom avtal sa att kommunen och de
respektive fastighetsdgarna inte ska behdva anvénda sin inlosensritt respektive
inlosensskyldighet.
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Forandrad fastighetsindelning

Ett genomfGrande av detaljplanen innebdr att fastighetsindelningen inom
planomradet forandras. Cirka 3500 kvadratmeter inom fastigheten Fjallkon 6 som
planldggs som allmén plats, gata, och cirka 1500 kvadratmeter som planldggs som
allmén plats, park, kommer att dverforas genom fastighetsreglering till den
nérliggande kommunégda fastigheten Karlslund 2:3. Detaljplanen reglerar inte
fastighetsindelning eller upplételseform inom kvartersmarken. Det innebér att
bostader kan bebyggas inom Fjillkon 6 eller styckas av och bilda nya
bostadsfastigheter. Fastighetségarens intention under framtagandet av detaljplanen,
vilket redovisas i illustrationsplanen, ir att nya bostadsfastigheter bildas.

Exploatéren ansvarar for att ansoka om eventuell avstyckning av
bostadsfastigheterna. Kommunen ansvarar for att ansoka om fastighetsreglering for
markdverforing av den allménna platsen. Exploatdren bekostar all
fastighetsbildning till f61jd av detaljplanen.

Om det finns en giltig intresseanmaélan om forkopsritt vid ett genomforande av
detaljplanen maste eventuella kop godkédnnas av de boende 1 bostadsrattsféreningen
for att kopare ska vara behorig att ansoka om avstyckning hos
lantméterimyndigheten.

Det finns en anteckning i fastighetsregistret for fastigheten Fjéllkon 6 rérande
intresseanmilan om forvérv for ombildning till bostadsrétt (aktnummer D-2019-
00385949:1) som registrerades 2019-09-04. Enligt 5 § lag om rétt till
fastighetsforvérv for ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresrétt sa ér
intresseanmalan om forkopsratt endast giltig i tva ar fran att den har registrerats i
fastighetsregistret.
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Z GATA 7

\yg Del av Karlslund 2:2

Figur 14: Karta som visar vilken mark som planldggs som allman plats, park (1) och allmén plats, gata
(2) som kommer dverforas fran fastigheten Fjallkon 6 till den kommuné&gda fastigheten Karlslund
2:3.

Rattigheter

Ett avtalsservitut for kraftledning finns i planomrédets norra del ldngs
Eriksbergsvigen och norra delen av Sollidenvdgen. Avtalsservitutet &r till formén
for fastigheten Elkraften 2 som dgs av Jamtkraft Elnédt AB. I planforslaget finns u-
omrade som sdkerstiller tillgdnglighet till ledningen.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Vid ett genomforande av detaljplanen krivs tekniska dtgérder for att gora omradet
lampligt for bostdder enligt planforslaget. Inom allmén plats behover det ordnas:

e Gata med dubbelriktad korbana, gdng-och cykelvig, svackdike for
dagvattenhantering samt viandplan.

e Utbyggnad av ledningar for vatten, spillvatten och dagvatten.

e Anpassning av parkytan for att mojliggora hantering av dagvatten.

e  Géng- och cykelvig inom parkytan.
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dagvattenatgérder for att sdkerstilla markens lamplighet for bostéder.

Utbyggnad allman plats

Detaljplanen innebér att utbyggnad av allmén plats, gata for den nya lokalgatan och
allmén plats, park invid Grindstugevagen. Foreslagen utformning av gata och park
beskrivs i avsnittet Beskrivning av detaljplanen, Allmdn plats.

For allmén plats, gata, inom Grindstugevégen foreslas inga forédndringar av gatans
utformning men atgarder kan bli aktuellt i gatumarken i samband med utbyggnad
av VA- och dagvattenledningar.

Utbyggnad vatten och aviopp

Avfall VA ansvarar och bekostar utbyggnad av allménna dricksvatten-, spillvatten-
och dagvattenledningar samt allménna dagvattenanldggningar. Fastigheterna ligger
inom verksamhetsomrade for dricksvatten, spillvatten och dagvatten. For varje
anslutning debiteras fastighetséigaren en anldggningsavgift (engéngskostnad) samt
en brukningsavgift (rorlig &rskostnad).

Kostnad for anlédggning regleras i ett exploateringsavtal mellan kommunen och
exploatdren.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

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

Nedan foljer en uppskattning av kostnader och intékter vid genomforandet av
detaljplanen. Bade kostnaderna och intdkterna kan avvika vid ett faktiskt
genomforande beroende pa bland annat fordndrat konjunkturlige, fordndringar i
prisbilden for olika varor och tjdnster och en fordndrad ambitionsniva. Uppgifterna
ar baserade pa erfarenheter frén likvérdiga projekt.

Tidig kostnadsuppskattning for utbyggnad av gata ar 6700 tkr. Denna och Gvriga
kostnader ska utredas vidare infor att detaljplanen skickas ut pa granskning.

Kommunen
Utbyggnad av allmén plats:

e (ata
e Park

Ovriga kostnader:
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Intakter:

e Befolkningsokning (6kade skatteintékter)
e Anslutningsavgifter for VA

e Anldggningsavgift VA

e Exploateringsavtal

Fastighet Fjallkon 6
Utbyggnad av allmén plats:

e (Qata, regleras i exploateringsavtal

e Park, regleras i exploateringsavtal
Ovriga kostnader:

e Fastighetsbildning
e Anslutningsavgifter for VA

Intdkter:

e Eventuell forsdljning av mark
e Okade fastighetsvirden

Planavgift

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

Ersattningsansprak

Befintliga huvudbyggnader inom fastigheten Fjéllkon 6 forses med
skyddsbestdammelser och rivningsforbud eftersom de bedoms klassas som sarskilt
vardefulla byggnader (klass A).

Ersattning vid rivningsférbud

Om kommunen anvént sig av en bestimmelse om rivningsforbud kan den som dger
fastigheten som berdrs ha ritt till erséittning av kommunen for den ekonomiska
skada som bestimmelsen medfor. Rétten till erséttning géller endast om den skada
som rivningsforbudet medfor dr betydande i férhallande till vardet av den berdrda
delen av fastigheten.

Ersattning vid g-bestammelse
Vid beslut om en detaljplan med bestimmelser om skydd av kulturvdrden har den
som &ger en fastighet som berdrs av bestimmelsen ritt till ersittning av kommunen
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forsvaras inom den berorda delen av fastigheten.

Inlosen

Cirka 3500 kvm inom Fjéllkon 6 planldaggs som allmén plats, gata for att
mojliggora en ny gata for tillfart till de nya friliggande bostadshusen. Cirka 1500
kvm inomfastigheten Fjdllkon 6 planldggs som allmén plats, park for att moéjliggora
dagvattenhantering, snéupplag och allmint tillgénglig vistelseyta. Mark inom dessa
omraden ska dérfor 16sas in av kommunen.

Enligt exploateringsavtalet ska kommunen ska inte betala ndgon ersittning for
markdverforingarna.

Drift allman plats

Kommunen ansvarar for drift och underhéll av allmén plats.

Drift, vatten och avlopp

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

Gatukostnader

Kommunen kommer inte ta ut gatukostnadsersittning for anldggandet av gator
inom planomradet. Kommunen kommer att utfora anldggandet av allmén plats och
fakturera exploatdren for kostnaderna, enligt exploateringsavtalet. Kommunen
ansvarar for underhall av gatorna.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal/genomforandeavtal ska upprittas mellan Ostersunds
kommun och fastighetsédgare till Fjdllkon 6. Syftet med detta avtal ar att reglera
planens genomforande samt hur kostnaderna for genomférandet ska fordelas
mellan parterna.

Fragor som regleras i avtalet dr anldggande av allmén plats och VA-ledningar, samt
kostnadsfordelning for detta. I exploateringsavtalet ingar dven till exempel ansvar
att bekosta projektledare for utbyggnad av allmén plats och ansvar for att ansdka
om och bekosta lantméteriforréttningar.

Tidplan
Preliminér tidplan for att padbodrja utbyggnad ér 2029.
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Rivningsforbud

Huvudbyggnader fran 40- och 70-talet bedoms klassas som sérskilt virdefulla klass
A och ar darfor forlagda med rivningsforbud.

Bevarandekrav

For huvudbyggnaderna fran 40-och 70 talet som klassas som sarskilt vardefulla
klass A finns planbestammelser om att de inte far forvanskas. Det innebér att
eventuella dndringar av byggnaderna ska utforas varsamt sé att man tar hinsyn till
byggnadernas karaktirsdrag.

Provning enligt annan lagstiftning

Inom planomradet forekommer arten Blasippa. Vid atgarder som kan paverka arten
kravs att dispens soks hos lansstyrelsen. Blasippa &r vanligt forekommande lokalt
och regionalt. Det omrade som tas i ansprak for ny bebyggelse och ar for litet for
att det ska orsaka paverkan pa artens bevarandestatus.

Upplysningar
Sarskilt viktiga fragor att beakta vid bygglovsprovningen:

e Anpassning till kulturmiljo

e Vattenskyddsomrade

e Utformning byggnader och utemiljo
e Terrdnganpassning

e Virdefulla trdd

o Tillgénglighet

e Dagvattenhantering

Planeringsforutsattningar

Kommunala planeringsforutsattningar

Detaljplan

Omradet omfattas av detaljplan “Férslag till stadsplan for del av stadsdelen
Karlslund i Ostersund (Sollidenomrddet)”, som fick laga kraft den 18 augusti
1967. Enligt detaljplanen far omradet bebyggas med bostadshus i tva vaningar samt
komplementbyggnader i en vaning avsedda for garage. Utdver befintliga
byggnader ar storre delen av fastigheten utlagd som sa kallad prickmark, det vill
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Figur 15: Géllande detaljplan for omradet med planomradet markerad med réd linje.

Planbesked

Milj6- och samhéllsndmnden ldmnade positivt planbesked for fortatning av
bostider inom fastigheten Fjillkon 6 den 28 september 2022 § 200. Samtidigt
beslutade ndmnden att exploateringsgraden bor vara ldgre dn den som redovisats i
ansOkan om planbesked.

I planbeskedet anges att lamplig exploateringsgrad och utformning av omradet med
hénsyn till bland annat ekosystemtjinster och kulturhistoriska varden ska utredas i
kommande planarbete. Andra fragor som lyfts som sérskilt viktiga infor fortsatt
planarbete &r mobilitetsldsningar, naturvérden och skydd av dldre tallar.
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I 6versiktsplan Ostersund 2040, antagen juni 2022, pekar kommunen ut att det
overgripande tillvixtmalet &r att bli 75 000 invanare. Detta ska ske genom en
hallbar utveckling och dversiktsplanen anger riktlinjer och huvuddrag for att uppna
detta. For Ostersund stad innebir det att fortita och nyttja befintlig infrastruktur pa
ett effektivt och héllbart sétt. Bostdder ska lokaliseras i ndrhet till kollektivtrafik,
géng- och cykelstrak och rekreation. Det &r samtidigt viktigt att
bebyggelsestrukturen ger utrymme for ekosystemtjénster som kan bidra till
skyfalls- och dagvattenhantering, rekreation, rening av luft och vatten och
biologisk mangfald. Gemensamt for all fortatning ar ocksa att den ska anpassas till
platsens karaktdr och ta hénsyn till kulturhistoriska och arkitektoniska vérden.

Samhaéllsbyggnad bedomer att detaljplanen &r forenlig med 6versiktsplanen.
Detaljplanen mojliggdr nya bostdder dar befintlig infrastruktur nyttjas i stor
utstrdckning och bostéiderna dr placerade i nérhet till kollektivtrafik, gdng- och
cykelstrék, rekreation och service. Omrédets betydelse for ekosystemtjénster har
studerats och i detaljplanen planldggs en yta ndrmast Grindstugevagen for allméin
plats park for att anvéndas for bland annat skyfalls- och dagvattenhantering.
Detaljplanen bedoms inte medfora en betydande negativ péverkan pa
ekosystemtjénster pd en dvergripande niva. Detaljplanen ér dven utformad med
hansyn till platsens karaktir och kulturhistoriska och arkitektoniska varden genom
reglering av omfattning, placering och utformning av de nya byggnaderna samt
skyddsbestammelser for kulturmiljovarden i befintlig bebyggelse.

Riksintressen

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

Kulturmiljévard

En del av planomradet ingér i riksintresse for kulturmiljovarden Storsjobygden,
Z25. Virdet for riksintresset bestér av det 0ppna jordbrukslandskapet med radbyar
och dldre gardar med 1800-talsgdrden som dominerande gardstyp pa hojd- och
sluttningsldagen med vida utblickar, medeltida kyrkor och kyrkoruiner. Planomradet
ligger i ett tatbebyggt omrade. Samhillsbyggnad bedomer darfor att omradet inte
har négot virde for riksintresset.

Totalforsvar

Vaderradar

Planomradet ligger inom paverkansomrade for vaderradar, vilket utgor riksintresse
for totalforsvarets militdra del. Inom omradet riskerar vindkraft och andra hoga
objekt skada vaderstationen, varfor Férsvarsmakten alltid ska remitteras for
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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 avhjdlpa skador pa eller
oldgenheter for manniskors hélsa eller miljon. Vid planldggning och i andra
drenden enligt plan- och bygglagen ska miljokvalitetsnormerna foljas.

Luft

De &mnen i utomhusluft som regleras genom miljokvalitetsnormer é&r halter av
kvévedioxid/kviveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar, bensen, kolmonoxid, ozon,
arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren. Normerna dr gransviardesnormer som
ska f6ljas vid planldggning. Om en miljokvalitetsnorm 6verskrids eller riskerar att
overskridas ska atgirdsprogram upprittas.

I Ostersund har grinsvirdena for partiklar dverskridits under tva ar i rad vid
matningar i gatumilj6. Kommunen har upprittat ett dtgidrdsprogram med insatser
for att komma till rdtta med problemen, men &tgérdsprogrammet forvéntas inte leda
till att grinsvérdena klaras. Problemen med hoga partikelhalter beror framforallt pa
trafiken. Eftersom partiklarna i stor utstrackning bildas vid slitage av vigbanan och
inte vid forbranning, s kommer den padgiende dvergangen till elbilar och renare
bréinslen inte kunna 16sa vara problem med luftkvaliteten.

I planomrédets nérhet finns ingen kénd problematik med délig luftkvalitet och inga
riskomraden for forsdmrad luftkvalitet som till exempel slutna gaturum.
Overskridande av miljokvalitetsnormen sker pa ett flertal gator i centrala
Ostersund, till exempel Firjemansleden och Rddhusgatan (delen séder om
Férjemansleden). Dessa gator har en daglig trafikméngd 6ver 10 000 fordon. For
bostider inom planomrédet finns goda forutsattningar for resande med gang, cykel
och kollektivtrafik och forslaget foreslar inte att gaturum fortétas.

Vatten

Miljokvalitetsnormer finns for kvaliteten pa fisk- och musselvatten samt for yt- och
grundvattenforekomster.

Planen ar beldgen inom avrinningsomrade som mynnar i Storsjon som &r recipient
for omradet. Enligt VISS (Vatteninformationssystem Sverige) uppnar Storsjon
mattlig ekologisk status. Storsjon uppnér inte god kemisk status pa grund av
forekomsten 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 fran trafikanlaggningar och
tidigare fororenade markomraden.
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Miljokvalitetsnormer enligt forordningen om fisk- och musselvatten (2001:544)
géller for Storsjon. Idag ligger halterna under de grinsvirden och riktvirden som
anges i forordningen.

Skyddade omraden

Naturreservat

Rannésens naturreservat ligger cirka 180 meter norr om planomrédet.

Figur 16: Ortofoto med planomradet markerat med vit linje och Ranndsen naturreservat markerad
med groén linje.

Strandskydd

Planomradet omfattas inte av strandskydd.

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom primért vattenskyddsomréde for Minnesgéardets
ytvattentikt. Vattenskyddsomradet ér till for att skydda dricksvattentikten och ar
uppdelat pa primir och sekundir skyddszon. De olika skyddszonerna har olika
utgangspunkter och foreskrifter. Den primira skyddszonen ska skapa radrum i
hindelse av akut fororening medan den sekundéra ér till for att bibehalla en hog yt-
och grundvattenkvalitet eller att forbattra kvaliteten.
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Enligt foreskrifterna géller forbud, tillstdnds- eller anmilningsplikt for hantering av
petroleumprodukter, vixtskyddsmedel, vixtniringsdmnen, dagvatten, miljofarlig
verksamhet, upplag och deponier, tikter, andra schaktarbeten och markarbeten,
skogsbruk, djurhallning, vattenbruk, transporter av farligt gods, kalkning eller
annan behandling av sjoar, och vattendrag.

Natur

Mark och vegetation

Planomradet bestar huvudsakligen av tva delomraden med olika karaktér. I den
nordostra delen finns ett skogsparti med en genomldpande stig i
norddstlig/sydvistlig riktning. Skogen &r bestar i huvudsak av 16vtrad sa som bjork,
asp silg och ronn men hir vixer dven nigon enstaka gran och nagra éldre tallar.
Filtskiktet bestar till storsta del av mjolke, skogsniva, blabér och 16vsly. Det finns
ocksa partier med blasippa och liljekonvalj.

Den sydviéstra delen av planomréadet bestér av bostider med tillhérande garage och

parkeringsplatser. Mellan och omkring byggnaderna &r det klippta grismattor med
storre trad utspridda i omréadet, i huvudsak tallar.

Figur 17: Skogsstraket med genoml6pande stig i planomradets nordvastra del.
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En naturvérdesinventering (Vag och miljo, 2023) pé detaljerad niva har tagits fram
for planomréadet. Under inventeringen avgrénsades ett naturvirdesobjekt med
naturvérdesklass 4, visst naturvéirde, som omfattar naturtypen skog och trad.
Objektet utgors av en brynmiljo dar det finns flera forekomster av slatterfibbla.
Objektet bedoms hysa visst artviarde och obetydligt biotopvarde.

Inom planomrédet har nio naturvardsarter péatriaffats i samband med féltstudien.
Samtliga av dessa betraktas som signalarter. En av arterna, blasippa, omfattas av
lagstadgat skydd, dven kallat fridlysning, via Artskyddsforordningen. En av
arterna, slétterfibbla, ér rodlistad och tillhor kategorin ndra hotade enligt
Rodlistade arter i Sverige 2020. Under faltstudien identifierades ocksa totalt 14
virdeelement i form av vardefulla trad. Ett av trdden &r en grov asp och 6vriga trad
bestod av tallar.

Ekologiska samband och spridningskorridorer

Analysen av ekologiska samband och spridningskorridorer i
naturvirdesinventeringen visade att planomradet i dagsldget redan &r kraftigt
fragmenterad av infrastruktur och bebyggd mark. Sambanden frén
omkringliggande naturomraden bedoms som mycket svaga eftersom korridorerna
mellan dessa dr mindre 4n 50 meter i bredd.

Faglar

I planomradets ndrhet har ett flertal fagelarter observerats som till exempel blames
och storre hackspett. Det omrédde som tas i ansprék for nya bostider ar for litet for
att det ska orsaka paverkan pa populationsniva, vilket krdvs for att forbuden i 4 §
Artskyddsfoérordningen ska utlosas. Omréadet saknar 4ven manga strukturer och
vardeelement sasom flerskiktad skog, botrdd, doda och déende trad for fodosok.
Eftersom omradet dir nya bostdder foreslas redan idag dr omgivet av bebyggelse
pa tre sidor riskerar fortdtningen inte heller att bryta ndgra grona samband.

Violett guldvinge

I naturvirdesinventeringen patréffades ormrot pa ett flertal platser inom
planomradet. Eftersom ormrot dr vardvaxt for violett guldvinge har en bedémning
av omradet potential for att hysa violett guldvinge tagits fram i form av ett
kompletterande PM till naturvérdesinventeringen (Vig & Miljo, 2025). Violett
guldvinge stéller mycket specifika krav pa sin livsmiljé och arten &r knuten till
fuktiga och friska marker. De forekomster av ormrot som noterades vid
naturvirdesinventeringen ligger i huvudsak i miljéer som skots som grasmattor och
eller #r torra och beskuggade. Aven om ormrot har noterats pa ett flertal platser i
omradet bedoms dessa omraden ej uppfylla de krav violett guldvinge stéller pa sin
omgivning i tillrackligt stor utstrackning for att kunna bedémas fungera som
livsmiljo for arten.
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Terrangforhallanden

Planomradet och dess omgivning sluttar fran nordost mot sydvast och
marknivaerna varierar mellan +376 och + 391 meter. Det finns mindre lokala
variationer och sluttningens lutning varierar nagot i olika delar av planomradet.

Ekosystemtjdanster

Begreppet ekosystemtjanster anvands for att synliggdra den nytta méanniskan far
frén naturen helt gratis. Inom planomradet finns ekosystemtjénster som kommer att
paverkas negativt vid ett genomforande av detaljplanen da stora delar av
skogsmarken ersitts med nya bostdder och en ny gata. Nedan beskrivs de de
ekosystemtjénster som Samhéllsbyggnade bedomer ér viktigast i omradet och som
darfor ar mest relevanta att studera i samband med detaljplanen.

Vixtligheten inom omradet spelar en viktig roll for reglerande ekosystemtjénster
som exempelvis att filtrera och absorbera luftburna féroreningar frén trafikmiljon,
ta upp koldioxid samt bidra till rening och viss fordrojning av dagvatten frén
vagytorna. Genomsléppliga ytor, exempelvis grasmattor eller planteringar, dr
sdrskilt viktiga for att kunna fordrdja dagvatten vid kraftiga regn och ddrmed
forhindra 6versvamning av fastigheter och anldggningar. Trad verkar
temperaturreglerande och erbjuder skugga och visst vindskydd i ndromrédet.
Vixterna inom omradet férhindrar ocksa erosion, lockar bin och andra pollinerande
insekter och bidrar till frospridning.

Vixtligheten inom omradet bidrar dven till stddjande ekosystemtjanster som till
exempel bildande av ny jord, fotosyntes och syreséttning av luft och bidrar till
kretsloppet av vatten, kol och ndringsdmnen och framjar d&ven den biologiska
mangfalden.

Vixtligheten bidrar ocksa till ett antal kulturella ekosystemtjinster dér forskning
bland annat visar att stadsgronska okar upplevelsen av hilsa, vélbefinnande och
mental aterhamtning. Gronskan och framforallt de storre tridd som finns inom
omradet bidrar till att skapa en attraktiv stadsmiljo och dr en viktigt virdebarande
element i den kulturhistoriskt vardefulla miljon.

Miljo

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram som underlag for planforslaget (Norconsult,
2026).Utgéngspunkten for dagvattenutredningen dr att ett 2-arsregn ska kunna
renas och fordréjas inom kvartersmarken inom de enskilda fastigheterna och ett 20-
arsregn ska kunna fordréjas inom planomradet. For flodesberdkningar efter
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exploatering har en klimatfaktor pa 1,25 anvénts, for att skapa stdrre marginal mot

framtida klimatforandringar. I forsta hand ska dagvatten omhéandertas lokalt i

Oppna system eller andra fordrdjande 16sningar.

Befintliga forhallanden
Omrédets nuvarande markanvandning ar ett kvarter bestdende av befintliga

flerbostadshus med tillhérande asfalts- och gronytor. Marken inom planomréadet

lutar svagt fran nordost mot sydvist, med marknivaer inom omradet som varierar

mellan + 376 m till + 392 m (WSP 2025). Infiltrationskapaciteten i omradet

bedoms vara lag (WSP 2025).

Enligt modellering i Scalgo Live (SCALGO u.a.) forvéntas ytvatten inom

planomradet huvudsakligen avrinna mot sydvést och vidare till Jaktstigen, se figur

18. En del ytvatten avrinner dock dven till Grindstugevégen och Sollidenvégen.

I Sollidenvégen finns en dagvattenledning som de befintliga fastigheterna ar

anslutna till. Utéver dagvattenledningen i Sollidenvégen finns en ledning i
Jaktstigen som passerar nordvist om planomradet.
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GeoTechnologies, Inc, METI/NASA, USGS; Sources: Esri,
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Figur 18: Avrinningsomraden och ytliga avrinningsvagar. Planomradet ar markerat med rott.

(Norconsult, 2026)

Halsa och sdakerhet

Fororenad mark

Det finns inga uppgifter om att verksamheter som medfor dkad risk for forekomst

av markfororeningar har férekommit inom eller i anslutning till planomradet.
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Det finns inga anldggningar inom eller i anslutning till planomradet som medfor
risker kopplade till elsékerhet och stralning.

Risk for storningar

Omgivningsbuller
Planomradet beddms inte paverkas av ndgon annan bullerkalla utover trafikbuller
fran omkringliggande gator.

Den gata i anslutning till planomradet med hogsta uppmatta trafikflode &r
Sollidenvdgen med 1809 fordon/dag (2022) och hastighetsbegransningen 40 km/h.
Denna detaljplan medfor cirka 17 nya bostidder vilket endast bedoms leda till en
marginell 6kning av trafikflodena. Enligt boverkets vigledning ’hur mycket bullrar
végtrafiken” innebér detta en uppskattad ljudnivé pé ca 56 dBA 10 meter fran
viagmitt. Narmsta foreslagna byggnad inom planomradet (radhus ldngs
Grindstugevégen invid korsningen mot Sollidenvigen) ligger 12 meter fran
vagmitt.

Enligt trafikbullerférordningen bor buller fran spartrafik och végar inte 6verskrida
60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent
ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sddan ska anordnas i
anslutning till byggnaden.

Samhillsbyggnad bedomer diarmed att det finns goda mojligheter att uppna en god
ljudmilj6 for bostédderna som foreslds inom planomradet. Ett genomforande av
detaljplanen bedoms inte heller medféra ndgon betydande paverkan pa
omgivningsbuller for befintliga bostdder i ndromrédet.

Risk for olyckor

Det finns ingen utpekad transportled for farligt gods eller annan verksambhet i
planomradets nirhet som innebédr en dkad risk for olyckor.

Risk for oversvamning

Planomradet paverkas inte av hoga floden i1 Storsjon. Risk for 6versvamning inom
omréadet handlar séledes om risker i samband med skyfall vilket har utretts i
dagvattenutredningen (Norconsult, 2026).

Planomradet sluttar framst at sydvést och befintliga rinnvagar f6ljer topologin. I
figur 19 visas en skyfallsanalys av befintliga forhallanden utford i Scalgo Live och
i figur 20 visas Ostersunds kommuns skyfallskartering dver maximalt vattendjup.

Enligt Scalgo Live ser det inte ut som att uppstroms omraden belastar aktuellt
planomréde. Planomrédet har delats in i omrdde A och omréde B. Inom
planomrédet finns det stdrre rinnvégar i gronytan inom omrade A. Den 6vre delen
som avrinner mot Jaktstigen med ett rinnstrak intill befintligt bostadshus och den
nedre delen avrinner mot Grindstugevdgen med undantag av en liten del av
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det 6stra hornet som avrinner mot Grindstugevégen.

Bade skyfallsanalysen i Scalgo live och Ostersunds kommuns skyfallskartering
visar att det finns 1dgpunkter inom planomradet intill befintliga byggnader.

Figur 19: Skyfallsanalys fran Scalgo Live 6ver befintliga férhallanden (Norconsult, 2026))
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Figur 20: Ostersunds kommuns skyfallskartering dver maximalt vattendjup.

Risk for erosion

Den geotekniska utredningen (WSP, 2025) visar att det inte dr ndgon 6kad risk for
erosion inom planomradet.

Risk for skred

Den geotekniska utredningen (WSP, 2025) visar att det inte dr ndgon 6kad risk for
skred inom planomradet.

Risk for ras

Den geotekniska utredningen (WSP, 2025) visar att det inte dr ndgon 6kad risk for
ras inom planomrédet.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning (WSP, 2025) har tagits fram som underlag for
detaljplanen. Stabiliteten pa omradet bedoms som mycket goda och inga
stabilitetsproblem foreligger inom omradet. Framtida laster fran tilltdnkta
byggnationer bedoms inte orsaka stabilitetsproblem. Stabiliteten for eventuella
schaktslénter dr dock mycket oséker, varfor planering av schakter i samband med
byggnation skall utféras i samrad med geotekniker.

Jorden &r inte sittningskénslig, varfor den inte kommer behdva ndgon sérskild
grundforstarkning om aktuella laster hélls inom rimliga nivéer. Detta géller bade
for byggnader och uppfyllnad. Grundlaggningen ska genomforas frostskyddad
eftersom jordlagren utgors av tjallyftande jordart, samt att eventuell humusjord ska
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I den geotekniska utredningen beskrivs rekommendationer for grundlédggning och
schaktning mer utforligt.

Utifrén ovanstdende bedomer Samhéllsbyggnad att marken &r l&mplig for
bebyggelse, infor bygglov kan det krdvas en mer forfinad grundundersdkning for
att ndrmare faststélla vilka byggnadstekniska 16sningar som ar lampliga.

Radonférekomst

Nér nya byggnader ska uppforas maste radon frén marken beaktas, for att det inte
ska leda till problem inomhus. Byggherren ansvarar for att byggnader uppfors sa
att gransvardet for radon inte 6verskrids.

I den geotekniska utredningen (WSP, 2025) beddms att omrédet formodligen
klassas som normalradonmark. Bedomningen baseras pa matningar i narliggande
omraden och lokala variationer kan forekomma inom planomradet.
Normalradonmark innebér att grundldggning ska ske radonskyddat.

Hydrologiska forhallanden

Enligt den geotekniska utredningen (WSP, ) bestar jordprofilen i omrédet av ett ca
1 — 3 meter tjockt lager av lermordn som har 1ag permeabilitet, det vill sdga att
jordmaterialet har en dalig formaga att sldppa igenom vatten.

Installerade grundvattenror var torra vid tillféllet for métningen i januari 2025
(WSP, 2025), vilket innebér att grundnivan vid métningen var pa en djupare niva
dn tva meter under markytan. Grundvattennivéerna ska forvéintas variera med arstid
och nederbordsforhéllanden. Generellt under de perioder av aret d mer nederbord
faller, sdsom host och vér ligger normalt grundvattenytan ndrmare markytan och
under torrare perioder av aret, sommar och vinter, kommer grundvattenytan att
ligga lagre.

Kulturmiljo

Storre delen av fastigheten Fjillkon 6 ("Kvarteret Fjéllkon”) ér utpekad som
vérdefull miljo 1 kommunens kulturmiljoprogram. Inom det utpekade omréadet finns
landstingsbostdder i form av radhuslédngor och tvavaningshus med ldgenheter med
egen inging byggda pa 1970-talet. Aven skogsmarken i fastighetens nordvistra del
ingdr i det utpekade omrédet d& det har betydelse for kulturmiljon som en
helhetsmilj6. De enskilda byggnaderna ér inte utpekade i kulturmiljoprogrammet
men Samhéllsbyggnad bedomer att de klassas som sérskilt vardefulla klass A. Den
del av planomradet som &r utanfoér den utpekade miljon &r ett flerbostadshus pa
Sollidenvégen 63 som &r uppfort pa 1940-talet. Byggnaden &r inte utpekad i
kulturmiljoprogrammet men Samhéllsbyggnad beddmer att &ven den klassas som
sarskilt vardefull klass A.
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T Omradet som &r utpekat i kulturmiljoprogrammet &r ett relativt vél bevarat exempel
pa 1970-talsarkitektur som uppvisar ménga av artiondets typiska karaktérsdrag.
Omradet &r homogent, vél avgrénsat och latt att uppfatta. Miljon och byggnaderna
ar kulturhistoriskt vardefulla och har en betydelse for stadsbilden. Kvarteret

Fjéllkon beddms dven ha ett miljoskapande vérde.

Omradet &r bebyggt med radhusldangor och tvavaningshus med ldgenheter med
egen ingang som uppfordes pa 1970-talet av landstingsbostidder. Utformningen av
radhusen och ldgenhetshusen skiljer sig nagot 4t men har mycket gemensamt
avseende volym, skala och val av material. Omradet bér tydliga spar av 1970-talet
och i blandningen av material och farger och ett kubistiskt formsprék uppstér en
nytolkning av funktionalismen.

De tre nedre byggnaderna ar radhus i tva vaningar. Taken ar platta med ett mindre
takfall mot gérdssidan och fasadmaterialet &r vitt tegel och trd. Entrésidan och
tradgardssidan har tva helt olika uttryck dér tridgardssidan har ett horisontellt
uttryck med liggande trdpanel under takfoten och fonstersittning som liknar
fonsterband och balkonger i trd. Entrésidan har ett mer vertikalt uttryck med smala
och tva vaningar hoga volymer som delar in radhuslédngan i separata mer intima
entrégardar. Gavlarna pa de avdelande volymerna ar klddda med liggande trapanel.
Tradgéardssidans fasad bestar till storsta delen av fonster medan entrésidan ar mer
sluten med nagra fa mindre fonster. Varje radhuslénga ér uppbyggd kring en
princip om gradvis privatisering: det storre halvprivata utrymmet mellan
garageldngorna och entrédelarnas gavlar, det mindre halvprivata utrymmet mellan
entrédelarna och den helt privata uteplatsen.

De sex ovre byggnaderna ar flerbostadshus med ldgenheter i tva vaningar.
Tradgérds-sidans fasader har samma utseende som de nedre byggnadernas fasader.
Pé entrésidan delar tvé ldgenheter pa en ingang och trappor forsedda med tak och
ett tatt racke leder upp till den d6vre vaningen.Trapporna ser ut att baras upp av tva
putsade skivor som stréicker sig forbi trappans tak och vars nedre del bildar en vigg
vid entrén. Dessa skivor sitter stor priagel pa entrésidan. Entrésidan i dessa hus ar
inte lika sluten som i radhusen utan hér finns stora fonster som i likhet med
tradgardssidan ar placerade likt fonsterband. Den tydliga uppdelningen av
halvprivata och privata rum finns inte hér.

Bilen fick allt storre plats i minniskors vardag och i omradet finns flera
garagelidngor placerade néra bostadshusens entréer. De ursprungliga garagen ér
rivna och nya garagelédngor byggdes i mitten av 2010-talet.
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Figur 21: Foto som visar entrésidan med trappor pa ett av flerbostadshusen i tva vaningar.
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Figur 23: Foto som visar entreésidan pa en av radhuslangorna.

-

Figur 24: Byggnaden i sydvéastra delen av planomradet som innehaller tva bostader.

Sollidenvagen 63

Detta flerbostadshus uppfordes under mitten av 1940-talet och &r den forsta
byggnaden som uppfordes inom fastigheten. Arkitekturen &r enkel och sparsam
utan nagra storre utsvévningar vilket var tidstypisk for 1940-talets arkitektur.
Byggnaden har en rektangulér form, fasaden ér slétputsad och taket ér belagt med
rott tegel och taktassarna &r synliga under takfoten. Fonstren dr placerade i liv med
fasaden. Ovan entrén finns en nitt balkong med smidesrécke 1 original. Byggnaden
har ett kulturhistoriskt virde och 4r en av de forsta flerbostadshusen som uppfordes
i anslutning till Sollidens sanatorium.
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Figur 25: Flerfamiljshuset pa Sollidenvagen 63.

Fornlamningar

Det finns inga kénda fornldmningar inom eller i anslutning till planomradet.

Fysisk miljo
Utemiljo

Utemiljon inom planomréadet utgors av en vél tilltagen friyta for befintliga
bostéder. [ syddstra delen av planomrédet, ndrmast bostéderna, finns grasytor med
storre trad utspridda i omréadet. lordningsstélld lekplats, yta for odling och bollplan
finns 1 anslutning till skogsstraket i planomradets nordvéstra del. Inom
skoggsstraket finns dven en genomlopande stig mellan Eriksbergsvégen och
Grindstugevégen. Skogsstraket med stig, bollplan och lekplats kan av nérboende
upplevas som allménrittsligt tillgénglig men ligger alltsa helt inom den privata
fastigheten Fjéllkon 6.

Byggnader

Inom planomrédet finns bostéder i form av radhus och flerfamiljshus, samtliga i tva
vaningar. Byggnaderna ir placerade vinkelrdtt mot Sollidenviagen och det finns
dven garagelangor parallellt med flera av huvudbyggnaderna.
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har inget kulturhistoriskt vérde.

I stadsdelen Karlslund finns en blandning av enbostadshus, radhus, flerfamiljshus
och andra verksamheter sdsom skola och forskola. Nordvist om planomradet finns
enbostadshus i en till tvd vaningar med enbostadshusen ldngs med Jaktstigen i 1,5
vangar ndrmast planomrédet. Norr om planomradet finns forskolan Bikupan i en
vaning och at sydvast finns flerfamiljshus langs med Sollidenvagen och i norra
delen ligger Sollidens tidigare sanatorium, nuvarande Innovitaskolan. S6der om
planomrédet, pé motsatt sida Grindstugevégen, finns radhus i en vaning.

Tillgdnglighet

Planomradet svagt at sluttar at sydvést likt den ndrmaste omgivningen. Det finns
goda mojligheter att utforma omradet sa att god tillgdnglighet uppnés. Vid ett
genomforande behdver dock stor vikt 1aggas vid att utforma omradet sa att god
tillgdnglighet uppnas samtidigt som terrdnganpassning sker med stor hansyn till
befintliga markfohallanden och sé att mjuka Overgangar efterstravas.

Skyddsrum

Det finns tva skyddsrum i befintliga byggnader. Skyddsrummen paverkas inte av
ett genomforande av detaljplanen. Vid eventuella framtida byggnadsatgarder som
direkt eller indirekt kan paverka skyddsrumsfunktionen ska Myndigheten for
samhéllskydd och beredskap, enligt plan- och bygglagen, ges tillfélle att yttra sig
vid tekniskt samrad i bygglovskede.

Sociala

Inom planomrédet finns skogsmark inom den privatdgda fastigheten som for
omgivningen kan upplevas som allmént tillgénglig. Skogen anvénds idag for viss
lek och promenader for boenden i ndromradet. Norr om planomradet finns grona
ytor som ansluter till Rannasens naturreservat och dvriga gronomraden i anslutning
till Ostersunds skidstadion. Nirheten till friluftsomradet i norr medfor att manga
minniskor passerar igenom planomradet via den stig som gar igenom skogen.
Ingen kommunédgd natur- eller parkmark finns dock inom planomradet idag.

Teknik

Vatten och spillvatten

Planomrédet ligger inom Ostersunds kommuns verksamhetsomrade for
dricksvatten, spillvatten och dagvatten
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Det finns mojlighet att ansluta de nya bostdderna till fjarrvarme via befintliga
ledningar i Sollidenvégen. Eventuellt finns kapacitet dven fran Grindstugevégen.

El och IT-struktur

Det finns kapacitet i befintligt elnét for att ansluta féreslagna bostdder. Det finns
ocksé goda majligheter i befintlig it-struktur for att ansluta de nya bostidderna till
fiber.

Service

Direkt norr om planomradet, pa motsatt sida Eriksbergsvagen, finns de privatdgda
forskolorna Bikupan och Knallhatten. Cirka 300 meter sydost om planomradet
finns den kommunala forskolan Remonthagen.

Nérmsta grundskolor &r privatdgda Innovitaskolan strax dster om planomradet, pa
motsatt sida Sollidenvigen. Kommunala Norra skolan och Parkskolan ligger bada
cirka en kilometer sydvist respektive sdder om planomradet.

Trafik

Gator och motortrafik

Planomradet avgrinsas av Eriksbergsvégen, Sollidenvédgen och Grindstugevigen.
Alla gator ér dubbelriktade och en del av det kommunala gatunétet. Sollidenvigen
har karaktiren av huvudgata med trddallé och separerad gédng- och cykelvdag. Langs
Eriksbergsviagen och Grindstugevégen finns trottoar pa bagge sidor om korbanan.

Sollidenvégen har en daglig trafikméngd pa cirka 1800 fordon (métning 2022).
Eriksbergsvagen har en daglig trafikméngd pa cirka 550 fordon (métning 2022).
Det finns inga métningar av trafikméngderna pa Grindstugevigen.

Parkering

Kommunfullméktige antog i april 2016 en parkeringspolicy. Den innebir att
parkering ska anvindas som ett styrmedel for att nd en héllbar samhéllsutveckling i
kommunen. Policyn innehéller d4ven parkeringstal for cyklar och bilar kopplat till
olika verksamheter och omraden i kommunen. Moéjligheten att anvinda flexibla
parkeringstal redovisas ocksa. Enligt parkeringspolicyn réknas antalet
parkeringsplatser fram utifran bruttoarean (BTA) for anvandningen.
Parkeringspolicyn ar vigledande vid bygglovsprovning och planldggning.

Gang- och cykel
Léangs Sollidenvégens sddra sida finns en separerad géng- och cykelvig s6der om

gatan. P4 norra sidan finns en mindre gangvig pé privat mark inom fastigheten
Fjallkon 6. Langs Eriksbergsviagen och Grindstugevigen finns trottoar pa bagge
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Kollektivtrafik

Busshallplatser med god turtéthet finns ldngs Sollidenvdgen och Eriksbergsvégen i
direkt anslutning till planomrédet.

Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Cirka 3500 kvadratmeter som planldggs for allmén plats, gata och cirka 1500
kvadratmeter som planldggs som allmén plats, park foreslds overforas fran den
privata fastigheten Fjdllkon 6 till den nérliggande kommunédgda fastigheten
Karlslund 2:3. Det innebér en minskning av fastigheten Fjéllkon 6.

U-omrade forldggs langs del av Eriksbergsvigen och del av Sollidenvégen i det
nordvéstra hornet av planomradet. U-omrade innebar att marken ska vara
tillgéinglig for underjordiska allménnyttiga ledningar och sékerstéller tillgénglighet
till befintlig kraftledning med avtalsservitut.

Skyddade omraden

Naturreservat

Rannésens naturreservat ligger cirka 180 meter norr om planomrédet. En
Overgripande analys av planomradets betydelse for den grona infrastrukturen i form
av ekologiska samband och spridningskorridorer har genomforts som en del av
naturvirdesinventeringen (Vig & Miljo, 2023). Analysen visar att planomradet
redan i dagslédget ar kraftigt fragmenterad av bebyggd mark och sambanden fran
omkringliggande naturomraden beddms som mycket svaga eftersom korridorerna
mellan dessa dr mindre dn 50 meter i bredd.

Fler bostéder inom planomrédet medfor troligen att fler ménniskor kommer att rora
sig i omgivande rekreationsomraden. Samhillsbyggnad bedomer dock att det
begréinsat antal nya bostdder som planforslaget medger inte riskerar att medfora
negativa konsekvenser med anledning av ett 6kat antal besdkare inom
naturreservatet.

Samhaéllsbyggnad beddomer darfor att fortdtning inom planomradet inte riskerar
medfora ndgon betydande paverkan pa naturreservatet.

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom primért vattenskyddsomrade for Minnesgéardets
ytvattentdkt. Under forutséttning att skyddsforeskrifterna for vattenskyddsomradet
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Natur

Gronomraden

Detaljplanen innebar att gronyta inom den privatdgda fastigheten Fjéllkon 6 tas 1
ansprék for ny bebyggelse vilket innebér viss negativ paverkan pé naturvérden.
Omradet saknar dock betydande vérde for gronstrukturen pé en vergripande niva
och den mark som tas i ansprak har inga hdga naturvarden. Samhéllsbyggnad
bedomer darfor intresset att mojliggora fortatning av bostdder Gvervager intresset
att bevara naturmarken.

Planforslaget tar ingen kommunédgd naturmark i ansprak men fler bostdder inom
planomradet kan innebéra att fler manniskor kommer att réra sig i omgivande
rekreationsomraden. Dock inte i den omfattningen att det medfor betydande
negativa konsekvenser.

I detaljplanen planldggs en ny yta for allmén plats park vilket stirker allmanhetens
tillgénglighet till gronomréden.

Ekossystemtjanster

Planens genomforande innebér att vissa befintliga ekosystemtjanster kopplade till
vegetation inom planomradet forsvagas genom exploatering. Detta géller
exempelvis de kulturella ekosystemtjansterna dar gronskan bidrar till fysisk
aktivitet och mentalt vilbefinnande, reglerande ekossystemtjinster som att rena luft
samt rena och fordroja dagvatten. Samtidigt beddms péverkan vara begrdnsad med
anledning av omrédets begrénsade storlek, att omrédet endast har en mycket svag
koppling till omkringliggande naturomraden och att omradet saknar hoga
naturvirden.

Genom att planldgga en del av omradet som allmén plats, park och bevara valda
delar av skogsstraket obebyggt bibehalls delar av de reglerande och stédjande och
kulturella ekosystemtjinsterna.

Sammantaget bedoms detaljplanen inte medféra nagon betydande negativ paverkan
pa ekosystemtjanster.

Landskapsbild

Ett genomftrande av planforslaget kommer att innebéra en paverkan pa
landskapsbilden da nya bostadshus ersétter skogsmark och obebyggd gronyta. De
nya bostédder bedoms dock vara vél anpassade till landskapsbilden i ndromradet
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Miljé

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

Enligt Plan- och bygglagen ska alla detaljplaner foregés av en undersdkning for att
gbra bedomningen om planens genomforande kan antas medfora en betydande
miljopaverkan. Syftet med undersokningen &r att tidigt i planprocessen integrera
miljoaspekter for att frimja en héllbar utveckling. En undersokning ar det underlag
som analyserar och avgdr om planforslaget kan antas paverka miljon pa sddant sétt
att en miljobeddmning och miljokonsekvens-beskrivning behdver upprittas

Det &r kommunens beddmning att ett genomforande av planen inte kommer att
innebédra en betydande miljopaverkan. En strategisk miljobeddmning med
tillhérande miljokonsekvensbeskrivning kommer darfor inte att tas fram. Milj6-
och samhillsndmnden beslutade den 26 mars 2026 § 75 att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behdver uppréttas. Lansstyrelsen instdimmer i
stort i kommunens beddmning men anser i sitt yttrande ocksé att det finns dock en
osidkerhetsfaktor i undersdkningen géllande risk for paverkan pé violett guldvinge.
Efter undersokningssamradet med lénsstyrelsen har bedomning av att ett
genomforande av detaljplanen inte bedoms paverka livsmiljoer for violett
guldvinge lagts till i planhandlingarna. Undersokningen om behov av strategisk
miljobeddmningen bifogas.

Samhillsbyggnad bedomer att detaljplanens begriansade omfattning gor att det inte
klassas som “annat stadsbyggnadsprojekt” enligt PBL 4 kap 34 §.

Den negativa paverkan som planforslaget medfor handlar framfor allt om lokal
paverkan pa naturvérden, rekreationsvarden och ekosystemtjénster i och med att
skogsmark tas i ansprak for ny bebyggelse. Planforslaget kan ocksa medfora viss
negativ paverkan pa omradets kulturmiljovarden.

Samhéllsbyggnad bedomer att ingen fraga i sig innebér en risk for betydande
miljopéverkan och att inte heller den sammanvigda effekten riskerar att innebéra
betydande miljopaverkan. Bedomningen &r att de frdgor som adnd4 &r aktuella kan
hanteras inom ramen for det fortsatta planarbetet, pa ett sddant sétt att de vid ett
genomforande av detaljplanen inte sammantaget medfor betydande miljopéaverkan.

Dagvatten

Dagvattenutredningen (Norconsult, 2026) visar att en hallbar dagvattenhantering
beddms kunna uppnaés efter exploatering med foreslagna dagvattenatgirder i form
av torrdamm och kombinerat kross- och svackdike pa allmén platsmark samt LOD
(lokalt omhéndertagande av dagvatten) pa kvartersmark. Med foreslagna
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fordréjningsatgarder kan ett 2-arsregn samt ett 20-arsregn fordroéjas i enlighet med
Ostersunds kommuns riktlinjer for dagvattenhantering (2020).

Utredningen visar att foreslagna dagvattenatgérder medfor minskade
fororeningshalter i det avrinnande vattnet jimfort med befintlig situation, vilket
innebdr att dagvattnets kvalitet forbéttras och att en god reningseffekt uppnés med
foreslagen dagvattenhantering. Den 6kade andelen hérdgjorda ytor medfor
samtidigt en storre arlig avrinningsvolym, vilket innebér att den totala
fororeningsméingden for vissa dmnen 6kas. De dmnen detta giller &r foljande: P, N,
Pb, Cu, Cd, Ni, Hg, BaP och As. Okning #r dock marginell for samtliga &mnen
(<10 %) och ligger inom berékningarnas osdkerhetsintervall. For flera &mnen
bedoms dessutom anvénda typhalter vara konservativt skattade i forhallande till
moderna materialval och géllande lagstiftning.

Berdkningarna visar att fororeningshalterna i det avrinnande dagvattnet minskar
jamfort med befintlig situation till foljd av féreslagna reningsatgarder, vilket
indikerar att en god reningseffekt uppnas och att dagvattnets kvalitet forbéttras.
Den 6kade hardgoringsgraden av planomradet medfor en 6kad total arlig
avrinningsvolym, vilket innebér att den arliga fororeningsbelastningen for vissa
amnen Okar, dven efter rening.

De &mnen vars belastning forvéntas oka till f6ljd av exploateringen &r metallerna
Pb, Cu, Cd och Ni, det polyaromatiska kolvitet BaP samt for ndringsimnen P och
N. Den beréknade belastningsékningen dr marginell och uppgar till mindre dn 10
% for samtliga &mnen. Flera av de amnen som enligt fororeningsberdkningarna
visar pé en 6kad belastning har idag en minskande eller hart reglerad anvéndning.
Typhalterna som anvénds for berdkning av forvéntad fororeningstransport i
StormTac Web kan ddrmed vara dverskattade for nyexploaterade omraden.
Exempelvis har forekomsten av Pb minskat i byggmaterial och produkter till f61jd
av lagstiftning och materialutveckling. Aven fér Cu kan materialval i modern
bebyggelse anpassas for att minimera korrosionsbidrag.

Att ytterligare 6ka anldggningarnas storlek for att uppné en nagot hogre rening
beddms inte vara motiverad. Foreslagna atgarder dr vél dimensionerade i
proportion till avrinningsomradets storlek och inom det intervall dar
reningseffekten dr som mest effektiv. En utokning av anldggningarnas yta skulle
endast mdjligen kunna ge en marginell 6kning av forvéintad féroreningsreduktion.
En utokning av den torra dammens yta skulle dven innebéra ett storre markansprak
och riskera att befintliga trdd behover tas ned. Bevarande av trid bidrar i sig till en
héllbar dagvattenhantering, bladverken fangar upp regnvatten och avdunstar en hel
del regnvatten som darfor aldrig ndr markytan. Tradens rotter 6kar &ven markens
infiltrationsférmaga.
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Luft

Inom planomradet foreslas ca 17 nya bostdder. Samhillsbyggnad bedomer att den
Okning av trafik som detaljplanen medfor dr begransad och att det inte finns ndgon
risk for att miljokvalitetsnormerna for utomhusluft ska 6verskridas vid bostdderna.

Den andel av trafiken frin planomradet som nar de gator i centrala Ostersund dir
overskridande av miljokvalitetsnormen finns, till exempel Firjemansleden och
Rédhusgatan, bedéms endast medfora en marginell paverkan pé trafikflédena. Mot
bakgrund av detta bedomer Samhéllsbyggnad att genomforandet av den aktuella
detaljplanen inte heller innebdr ndgon betydande forsamring av mojligheterna att
uppné miljokvalitetsnormerna for luft utanfor planomradet.

Vatten

Enligt planforslaget ska dagvatten fordréjas och renas inom planomradet. Nagra
kdnda fororeningar finns inte inom planomradet. Samhéllsbyggnad beddmer att
planforslaget inte innebér ndgon risk for forsémring av recipientens statusklassning
och inte heller att mdjligheten att né en béttre statusklass &dventyras.

Med foreslagen dagvattenhantering minskar fororeningshalterna i det avrinnande
vattnet jamfort med befintlig situation. Den dkade andelen hérdgjorda ytor medfor
dock en 6kad avrinningsvolym, vilket innebér att den totala &rliga
fororeningsméngden for vissa &mnen kan 6ka. Den berdknade 6kningen uppgér till
hogst cirka 10 % och ligger inom fororeningsberdkningarnas osdkerhetsintervall.
Att fullt ut bibehalla naturmarkens floden och belastningsnivéer ar inte maojligt vid
exploatering av naturmark. Foreslagna étgérder bedoms vara proportionerliga i
forhéllande till kostnad och miljonytta, och ytterligare reningssteg anses inte
motiverade.

Planomradet utgér mindre dn cirka 0,02 % av recipientens delavrinningsomrade,
och med hénsyn till den begrénsade belastningsdkningen, den forbattrade
dagvattenkvaliteten samt den utspiddningseffekt som sker i recipienten bedoms
exploateringen inte medfora risk for forsdmring av recipientens status eller
dventyra mojligheten att uppna faststéllda miljokvalitetsnormer.

Halsa och sdakerhet

Risk for 6versvamning

Riskerna vid skyfall efter exploatering har utretts som en del av
dagvattenutredningen (Norconsult, 2026).

Inga lagpunkter ser enligt Scalgo Live ut att byggas bort i samband med foreslagen
exploatering. Det &r av vikt att vid planering och héjdsattning av marken inom
planomradet sdkerstilla att inga instingda omraden eller att lagpunkter byggs bort
utan kompensation.
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OSTERSUNDS For dagvatten- och skyfallshantering dr en genomtéankt hojdsattning vid utbyggnad
STAAREN TJIELTE inom planomradet av vikt. Omradet bor hojdséttas och utformas pa ett sadant sétt

att markdversvamning vid 100-arsregn inte skadar byggnader. Som
rekommendation bor kvartersmark generellt hojdséttas till en hogre nivé dn
anslutande gatumark for att en tillfredsstillande avledning av yt- och
draneringsvatten ska kunna erhallas.

Da planomrédet ligger uppstroms inom ett titbebyggt omrade, kan det komma att
paverka nedstroms omraden negativt om inga atgarder genomfors. For att
omhénderta de 6kade floden som kommer av ny bebyggelse kan planerat
dagvattenmagasin/sndupplag inom allmén plats, park, nyttjas for att tillfalligt
magasinera skyfallet.

Risk for olyckor

Detaljplanen medfor ingen 6kad risk for olyckor.

Risk for erosion

Detaljplanen medfor ingen 6kad risk for erosion.

Risk for skred
Detaljplanen medfor ingen dkad risk for sked.

Risk for ras

Detaljplanen medfor ingen 6kad risk for ras.

Dagsljus och skugga

For de nya byggnader som detaljplanen majliggor ar hogsta tillatna nockhéjd 7,5
meter for bostadshusen i planomradets norsdvéstra del samt 6,0 meter for
radhusen/kedjehusen invid korsningen Grindstugevégen/Sollidenvigen.
Byggnadernas begransade hojd samt att de ar placerade pa tillrackligt avstand fran
varandra och befintliga bostadshus gor att Samhéllsbyggnad bedomer att det finns
goda mojlgheter att uppna goda dagsljusforhallanden for de nya bostdderna.
Samhéllsbyggnad bedomer ocksé att det inte finns risk for nigon betydande
negativ paverkan pa dagsljusforhallanden for befintliga bostdder inom eller i
anslutning till planomradet.

Kulturmiljo

Planforslaget har anpassas till de kulturhistoriska vérdena som finns genom val av
placering och utformningsbestimmelser i plankartan. Den nya exploateringen
medfor dock en viss negativ paverkan da omradets lummiga karaktar delvis
fordndras och avstandet mellan de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna och
angransande bebyggelse minskar.
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OSTERSUNDS Byggnader som pekats ut som sérskilt vardefulla ska forses med
STAAREN TUIELTE skyddsbestammelser. I gillande detaljplan finns inga skyddsbestdmmelser.

Byggnader som beddms som sérskilt virdefulla ska forses med
skyddsbestdmmelser vilket dr en positiv konsekvens.

Sociala konsekvenser

Planforslaget innebar att utemiljon for befintliga bostdder inom planomradet
minskar. Samhéllsbyggnad bedomer dock att kvarvarande ytor ar fullt tillrackliga
for att mojliggora en god utemiljo.

Planforslaget tar ingen kommunédgd naturmark i ansprak men en ny parkyta
tillskapas vilket tillskapar ett virde i form av tillginglig gronyta for allménheten.
Fler bostdder inom planomradet kan ocksa innebira att fler ménniskor kommer att
rora sig i omgivande rekreationsomraden. Dock inte i den omfattningen att det
medfor negativa konsekvenser.

Bostédder inom planomradet har god tillgénglighet till service sdsom forskola och
skola.

Barn

Eftersom ny bebyggelse endast foreslas inom privat fastighet dr det framforallt de
boende som péaverkas av detaljplanen. Exploatering foreslas i storre delen av
skogsstraket vilket minskar tillgédnglig yta och minskar mdjlighet till lek i ytor av
skogskaraktér. Det finns dock goda forutsattningar for tillracklig friyta for boende i
befintliga bostidder inom de delar av fastigheten som bevaras obebyggd.

Detaljplanen mojliggdr nya bostdder med god tillgdnglighet till naturomraden,
skola och forskola. Det finns dven goda forutsittningar for tillrdcklig friyta i
anslutning till nya bostéder.

Trygghet

Planforslaget ger goda forutséttningar att skapa en trygg utemiljo. Utformning av
kvarteret med god belysning pa gérd, vid entréer och cykelforrad ar viktigt for att
skapa en trygg utemiljo.

Jamlikhet

Det finns goda forutséttningar att utforma omradet med god tillgénglighet.
Bostdder inom planomradet har god tillgdnglighet till skola, férskola,
rekreationsomraden och kollektivtrafik. Det finns ocksa ett vil utbyggt gdng- och
cykelvignit i ndromradet och planforslaget foreslar ny gang- och cykelvig for att
skapa en god anslutning till detta for tillkommande bostader.

Idrott och rekreation

Inom planomradet finns skogsmark inom den privatdgda fastigheten som for
omgivningen kan upplevas som allmént tillganglig. Skogen anvénds idag for viss
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OSTERSUNDS lek och promenader for boenden i ndromréadet. Narheten till friluftsomradet 1 norr
STAAREN TUIELTE medfor att manga manniskor passerar igenom planomradet via den stig som gar

igenom skogen. Ingen kommunégd natur- eller parkmark finns dock inom
planomrédet. Detaljplanen innebér att del av omrédet planlédggs som allmén plats
park vilket bidrar till rekreationsmojligheter for allmidnheten. Detaljplanen bedoms
1 Ovrigt inte paverka idrotts- eller rekreationsmojligheter.

Riksintressen

Kulturmiljévard

Planomradet omfattas delvis av riksintresse for kulturmiljévarden Storsjobygden,
Z25. Planomradet ligger i tatbebyggt omradde som saknar virde for riksintresset.
Utveckling av planomradet bedoms dérfor inte paverka riksintresset.

Totalforsvar

Planomradet omfattas av riksintresse for viderradar. Planforslaget medger inga
hoga objekt som riskerar att paverka riksintresset.

Trafik

Planomradet ligger cirka tva kilometer fran Stortorget i Ostersund och i
planomradets ndrhet finns skola och forskola. Planomradets centrala lage i
kombination med att det finns goda mdjligheter att anvénda sig av kollektiva
transportmedel samt cykel och géng gor att det finns goda forutséttningar for
héllbart resande.

Motortrafik

Detaljplanen mdjliggdr 13 nya friliggande bostadshus samt cirka fyra rad- eller
kedjehus. Kommunens berdkningar av trafikalstring visar att dessa sammantaget
bidrar med cirka 40 bilresor per dag (cirka 2,3 resor per bostad). Okningen bedéms
vara marginell och kan hanteras inom befintligt végnit.

Gang- och cykeltrafik

Detaljplanen mdjliggdr en ny gang- och cykelvidg mellan Eriksbergsvéigen och
Grindstugevégen. Denna och befintliga gdng- och cykelvégar i niromradet skapar
god tillgdnglighet for gang- och cykeltrafik.
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OSTERSUNDS

Planeringsunderlag

STAAREN TJIELTE

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan

Namn: Férslag till stadsplan for del av stadsdelen Karlslund i Ostersund
(Sollidenomradet)

Plannummer: 166
Aktummer: 2380K-106/1967
Laga kraft: 18 augusti 1967

Genomforandetid: -

Grundkarta
Upprittad: 2024-01-11

Uppdaterad: 2026-03-25
Reviderad: -

Lagringsplats: Nova P2023-5

Oversiktsplan
Namn: Ostersund 2040

Diarienummer: 380-2020
Antagen: 2022-05-20

Lagringsplats: Kommunarkivet

Ovriga planer och styrdokument
Parkeringspolicy

Namn: Parkeringspolicy for ett hallbart Ostersund
Diarienummer: 2144-2014

Antagen: 2016-04-28

Lagringsplats: Kommunarkivet

Kulturmiljoprogram
Namn: Kulturmiljéprogram etapp 1, Ostersunds centrum

Diarienummer:

Antagen: 2014-03-20
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OSTERSUNDS Lagringsplats: Kommunarkivet

STAAREN TJIELTE

Riktlinjer for dagvatten
Namn: Riktlinjer for dagvattenhantering

Diarienummer: 213-2020
Antagen: 2020-10-20

Lagringsplats: Kommunarkivet

Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken
(1998:808)
Upprittad: 2025-06-26

Diarienummer: Nova P2023-5, MSN 00141-2023

Samrad: 2025-06-27

Sarskilt beslut om betydande miljépaverkan

Beslutsinstans: Miljo- och samhéllsndmnden
Protokoll: MSN 2026-03-26 §75

Beslut: Miljo- och samhéllsndmnden beslutar att genomforande av detaljplanen for
Fjéllkon 6, Bostider, inte medfor nadgon betydande miljopaverkan. En
miljokonsekvensbeskrivning behdver dirfor inte uppréttas.

Utredningar

Nedan f6ljer en referenslista 6ver vilka utredningar som nyttjats i 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 tillginglig.

Dagvattenutredning

Under planprocessen finns utredningen tillgénglig pd kommunens webbplats.
Namn: Dagvattenutredning Fjéllkon 6

Bestillare: Ostersunds kommun

Leverantor: Norconsult Sverige AB

Upprittad: 2026-03-19

Reviderad: -

Lagringsplats: Nova P2023-5
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oMU Naturvirdesinventering

Under planprocessen finns utredningen tillgédnglig pd kommunens webbplats.
Namn: Naturvirdesinventering Fjillkon, Ostersunds kommun 2023
Bestillare: Ostersunds kommun

Leverantor: Vig & Miljo AB

Upprittad: 2023-12-14

Lagringsplats: Nova P2023-5

PM Violett guldvinge

Under planprocessen finns utredningen tillgédnglig pd kommunens webbplats.
Namn: PM Violett guldvinge Fjillkon

Bestillare: Ostersunds kommun

Leverantor: Vig & Miljo AB

Upprittad: 2025

Lagringsplats: Nova P2023-5

Geoteknisk utredning

Under planprocessen finns utredningen tillgénglig pd kommunens webbplats.

Namn: PM Geoteknik och Markteknisk undersokningsrapport, geoteknik (MUR,
geo)

Bestillare: Ostersunds kommun
Leverantor: WSP Sverige AB
Upprittad: 2025-02-07
Reviderad: 2025-02-24

Lagringsplats: Nova P2023-5
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