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En planbeskrivning ska underlätta förståelsen av planförslaget. Det är en 
beskrivning av nuläget, förändringarna som föreslås samt konsekvenserna 
av dessa. Planbeskrivningen ska redovisa planens syften, förutsättningar och 
eventuella avsteg från kommunens översiktsplan eller planprogram.  
 

 
Planen syftar till att möjliggöra för byggande av naturnära samt 
rekreationsnära bostäder med en blandning av lägenheter och villor i två 
plan samt till att säkerställa rekreationsstråken som passerar genom området. 
 
Planområdet omfattar rekreationsområdet Frösö Sportstuga samt 
intilliggande grönstråk öster om rekreationsområdet samt Tigervägen 
inklusive tillhörande fastigheter åt väster. Tigervägen ingår i detaljplanen i 
syfte att justera huvudmannaskapet på gatan samt för att göra gata 
dubbelsidig och möjliggöra för bostäder även på motsatt sida gatan.  
 
En känsla av jordnära och närhet till naturen skall råda. Befintliga 
rekreationsstråk och naturmark regleras som allmän plats och enskilda äldre 
tallar inom kvartersmarken sparas för att behålla karaktären av tallskog i 
området. Bostädernas fasadvalör, dvs mörkhetsgrad samt fasadmaterial 
regleras för att smälta in i naturmiljön. 
 
Tillkommande villafastigheter längs Tigervägen regleras höjdmässigt i syfte 
att anpassa byggnaderna efter befintlig naturmark och undvika utfyllnad. 
Gavlarna ställs mot gatan för att få fri sikt till bakomliggande naturmark och 
husens fasadlängd mot gata begränsas så byggnaderna i stället blir högsmala 
och resliga mot bakomliggande tallskog. 
 
En av områdets två föreningsbyggnader står kvar för att fungera som 
gemensamma lokaler för de boende inom Frösö Berge 21:121 området. 
Gårdsmiljön ska vara grön och andelen hårdgjord yta begränsas dels för 
miljöns karaktär men även för att säkerställa dagvattenhanteringen på ett bra 
sätt. 
 
Planen handläggs med PBL 2010:900.  Planarbetet är påbörjat genom 
planavtal den 28 Oktober 2019.  
 

Särskilda frågor för bygglovet 
Hela planbeskrivningen gäller som underlag för bygglovsprövning men 
följande frågor poängteras särskilt, se vidare under respektive rubrik. 
 

- Färgsättning under Ny bebyggelse 



5 

- Markhöjder och byggnadsbredd längs Tigervägen under rubriken Ny 
Plats 

- Markbeläggning under Ny Plats 
 

Lägesbestämning, areal och markägoförhållanden 
 
Området ligger intill Bergsgatan som är en del av en ringled runt 
Frösöberget. Planområdet är beläget på nordöstra Frösön och avgränsas i 
norr av Bergsgatan. Planområdet som har en area om cirka 5,85 hektar, 
omfattar rekreationsområdet vid Frösö Sportstuga samt intilliggande 
naturmark öster respektive väster om sportstugan. Tigervägen inklusive 
anslutande fastigheter åt väster ingår också av plantekniska skäl.  
 
Inom planområdet ingår fastigheterna:  
 

- Frösö-Berge 21:121 (Frösö Sportstuga) som ägs av Frösö IF 
- Frösö-Berge 21:126 (Naturområde öster om Frösö sportstuga) som 

ägs av Östersunds kommun 
- Frösö Berge 21:192(Naturområde väster om Frösö sportstuga) som 

ägs av Östersunds kommun 
- Tigervägen 1-4 (Befintliga villor väster om Tigervägen) vilka ägs av 

privatpersoner. 
- Del av Frösö-Berge 21:125 samt S 15 ingår i planområdet.  

 
 

 
Planområdets plats i staden 
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Plangräns 
 

Översiktliga planer och program 
 
Översiktsplan 2040
Översiktsplanen, antagen 20 mars 2014, anger en övergripande 
utbyggnadsstrategi som utgår från att man ska knyta ihop alla stadsdelar 
genom att förtäta staden. Prioriterade förtätningsstråk redovisas inom vilken 
del av planområdet ingår (schematisk redovisat). I förtätningen av staden 
ska en balans sökas mellan byggnation och natur/rekreation.  
 
Översiktsplanen anger ett antal ställningstaganden varav nedanstående är 
relevanta för planförslaget: 
 

- Skapa en effektiv stadsstruktur där det är möjligt att gå, cykla och 
åka kollektivt. Enligt stadsmiljöavtalet byggs cykelvägnätet utmed 
Bergsgatan ut under 2021.  

- Erbjuda en mångfald av boendetyper för att skapa utbyte mellan 
människor samt möjliggöra omflyttning inom den egna stadsdelen.  

- Förtäta staden på ett bra sätt. Anpassa förtätning till platsens karaktär 
och ta hänsyn till arkitektoniska värden. Skapa nya gröna kvaliteter.  

- Utveckla stadens attraktivitet. Bygg vidare på stadens måttfulla skala 
med spännande och varierande arkitektur.  

- Bygg energisnålt och hållbart genom energieffektivt byggande med 
hållbara material, tillgängliga boendemiljöer, goda sol och 
vindförhållanden samt fördröjning och rening av dagvatten med 
metoder som förskönar utemiljön.  
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Planförslaget bedöms ha stöd i översiktsplanen. Området ligger inom ett 
område utpekat för stadsutveckling. Befintlig samhällsstruktur planeras 
byggas ut inom ett år, turtätheten och möjligheten att åka kollektivt behöver 
förbättras. 
 
Förtätningen anpassas till platsens karaktär och gröna värden säkerställs. I 
övrigt möjliggör planförslaget att samtliga av ovanstående 
ställningstaganden kan uppfyllas.  

Övriga planer 

I kommunens övergripande plan för naturvård och park, som antogs av 
Kommunfullmäktige 14 mars 2013, föreslås målsättningar och strategier 
inom flera områden för att uppnå ett hållbart samhälle. 
 
Enligt planen ska det finnas grönytor och grönområden (skapade eller 
naturliga) för att rena dagvatten och luft, minska buller samt förbättra 
lokalklimatet. Ekosystemtjänster ska ingå som en naturlig del i samhälls-
planering och vid exploateringar. Kommunen ska sträva efter att minska 
andelen hårdgjorda ytor i detaljplaner, säkerställa att det finns tillräckligt 
med grönytor för ett lokalt omhändertagande av dagvatten Enligt plan för 
naturvård och park ska kommunen tillämpa ett gränsvärde om högst 50 
meter till fastighetsnära grönytor och högst 300 meter till större 
grönområden vid om- och nybyggnad av bostäder. 
 
I enlighet med planen för naturvård och park ska de allmänna intressena av 
tillgång till rika naturmiljöer i närheten av tätorterna tas till vara – genom 
skötsel av allmän mark och genom markbytesaffärer för att binda samman 
flera allmänna grönområden för att säkerställa och tillgängliggöra 
kommunens skogar med stora värden för rekreation, friluftsliv och biologisk 
mångfald.  
 

Klimatprogrammet och klimatstrategin antogs av Kommunfullmäktige den 
26 september 2019. Klimatprogrammet anger att de fossila 
koldioxidutsläppen ska minska med 100% till år 2030. Energiförbrukningen 
ska minska med 30% till år 2030 och växthusgaserna ska minska med 60% 
mellan 1990–2020. Färdmedelsfördelningen i Östersunds tätort ska vara 
40% bil, 20% kollektivtrafik och 40% aktiva transporter år 2030. 
Klimatprogrammet har kompletterats med en klimatstrategi som innehåller 
prioriterade satsningar under perioden 2019–2023. En av de utpekade 
åtgärderna är att kommunen ska öka möjligheterna att parkera cyklar säkert 
både inom Östersunds tätort och vid kollektivtrafikstråk; stimulera ett 
hållbart byggande och föra dialog med byggherrar för att öka användningen 
av klimatsmarta byggnadsmaterial, samt byggande av passivhus, aktivhus 
och användande av solenergi; bevaka och utveckla trädplanteringar i parker 
och gatumiljö med fokus på ekosystemtjänster och ekologisk kompensation 
samt att sträva efter att minst 25% av parkeringsplatserna vid nyproduktion 
ska ha ladd infrastruktur för elfordon. 
Planförslaget bedöms ligga i linje med målbilderna i klimatprogrammet, 
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eftersom det innebär en förtätning i ett utpekat område för möjlig förtätning 
inom Östersund tätort. Förslaget har också anpassats för att möjliggöra samt 
skydda grönstruktur och rekreationsstråk inom plangränserna för vidare 
rekreationstråk upp mot Frösöberget och mot Storsjön.  
 

Kommunfullmäktige antog i april 2016 en parkeringspolicy. Den innebär att 
parkering ska användas som ett styrmedel för att nå en hållbar 
samhällsutveckling i kommunen. Policyn innehåller parkeringstal för cyklar 
och bilar kopplat till bostäder, alternativt olika verksamheter. Möjligheten 
att använda flexibla parkeringstal redovisas också.  
 
Enligt parkeringspolicyn räknas antalet parkeringsplatser fram utifrån 
bruttoarean (BTA) för användningen och exploateringsområdets läge i 
staden. Parkeringspolicyn är vägledande vid bygglovsprövning och 
planläggning. Yta för parkering regleras så att parkeringstalet hålls nere.  
 

Alla nya eller reviderade detaljplaner ska säkerställa att det finns tillräckligt 
med grönytor (naturliga eller skapade) för ett lokalt omhändertagande av 
dagvatten. Detta gäller både kvartersmark och allmän plats.  
 

Östersunds kommun har en tillväxtplan för hållbar tillväxt. Tillväxtplanens 
tre huvudmål är mer människor, mer jobb och mer bostäder   
 
Östersund vill växa. Målet är 65 000 invånare i kommunen år 2040 vilket 
betyder en befolkningsökning och en planberedskap för ett ökat byggande. 
Åldersgruppen 65 år och äldre kommer att öka kraftigt framöver vilket 
påverkar bostadsmarknaden i riktningen att ändamålsenliga bostäder 
behöver byggas och omflyttning stimuleras. Planområdet tillskapar fler 
attraktiva boenden, vilket hör till ett av tillväxtplanens tre huvudmål. 

Genom att människor flyttar mellan olika bostäder under olika faser i livet 
skapas en flyttkedja som ska beaktas vid planering av bostadsbyggande 
både i stad och på landsbygd. Tillgång till attraktiva boenden ska finnas för 
livets olika skeden. Attraktiva tomtlägen ska möjliggöras för byggande. 
 
Detaljplanen innebär en ny bostadsform inom ett befintligt 
bostadsformsmässigt homogent område med villor. Det kommer att kunna 
stimulera en flyttkedja, alternativt öka bredden på alternativen för befintliga 
boende i området.  

Detaljplaner och förordnanden 

Huvuddelen av planområdet är ej detaljplanelagt sedan tidigare. Tigervägen 
och anslutande villabebyggelse omfattas av Detaljplan F136, laga kraft juli 
2006. Markanvändningen regleras som bostäder i två våningar. Tigervägen 
är reglerad som kvartersmark/gemensamhetsanläggning.  
 



9 

Genom området rinner en bäck som omfattas av strandskydd enligt 7 kap 
MB.  
 

Frösö-Berge 21:121 samt 21:126 ligger delvis inom primärzon för 
vattenskyddsområde och delvis inom sekundärzon för vattenskyddsområde. 
Fastighet 21:195 ligger utanför både primärzon och sekundärzon.  

 
 
Vattenskyddsområdet är till för att långsiktigt säkerställa 
dricksvattenkvaliteten genom att vattentillgången hålls skyddad mot 
föroreningar eller andra skadliga verksamheter. De olika skyddszonerna har 
olika utgångspunkter och föreskrifter. Den primära skyddszonen ska skapa 
rådrum i händelse av akut förorening medan den sekundära är till för att 
bibehålla en hög yt- och grundvattenkvalitet eller att förbättra kvaliteten. 
 
Enligt föreskrifterna gäller förbud, tillstånds- eller anmälningsplikt för 
hantering av petroleumprodukter, växtskyddsmedel, växtnäringsämnen, 
dagvatten, miljöfarlig verksamhet, upplag och deponier, täkter, andra 
schaktarbeten och markarbeten, skogsbruk, djurhållning, vattenbruk, 
transporter av farligt gods, kalkning eller annan behandling av sjöar, och 
vattendrag. Samråd ska därför ske med Miljö- och Hälsa på Östersunds 
kommun i bygglovskedet. Överträdelser av skyddsbestämmelser kan 
medföra straffansvar i enlighet med 29 kap Miljöbalken 1998:808 

Enligt Plan- och bygglagen 4 kap 34§ och Miljöbalken 6 kap 5§ ska alla 
detaljplaner föregås av en undersökning för att göra bedömningen om 
genomförande kan antas medföra en betydande miljöpåverkan. Syftet med 
undersökningen är att tidigt i planprocessen integrera miljöaspekter för att 
främja en hållbar utveckling. En undersökning är det underlag som 
analyserar och avgör om planförslaget kan antas påverka miljön på sådant 
sätt att en miljöbedömning och miljökonsekvensbeskrivning behöver 
upprättas 
 

Det är kommunens bedömning att ett genomförande av planen inte kommer 
att innebära en betydande miljöpåverkan. Planen antas inte medföra 
betydande miljöpåverkan utifrån någon av de omständigheter som anges i 2 
§ och 6 § Miljöbedömningsförordningen (2017:966). Planen kan heller inte 
antas medföra betydande miljöpåverkan med anledning av någon av de 
omständigheter som grundar sig i 5 § Miljöbedömningsförordningen.  
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En strategisk miljöbedömning med tillhörande miljökonsekvensbeskrivning 
kommer därför inte att upprättas. Länsstyrelsen delar kommunens 
bedömning. Undersökningen om behov av strategisk miljöbedömning 
bifogas under samrådet. Utifrån detta beslutade Miljö- och 
samhällsnämnden den 23 september 2020, i samband med samrådsbeslutet, 
att en miljökonsekvensbeskrivning inte behöver upprättas. 
 
Påverkan på människors hälsa, mark, och vatten bedöms inte betydande. 
Påverkan från buller och ökad trafikmängd bedöms liten men utreds i en 
särskild mindre omfattande bullerutredning. Marken har bedömts lämplig 
genom en geoteknisk undersökning och inga kända föroreningar finns i 
området.  
 

Förenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i miljöbalken, MB 
 
Här beskrivs detaljplanens förenlighet med kapitlen i miljöbalken. Kapitel 3 
och 4 innehåller riksintressen. Ett riksintresse är ett geografiskt område som 
är av nationell betydelse.  
 
Kapitel 5 innehåller miljökvalitetsnormer som anger den lägsta godtagbara 
miljökvalitet som människan och/eller miljön kan anses tåla.  
 

 
Planområdet ligger inom riksintresse för vattenförsörjningen samt 
riksintresse för kulturmiljövården (Z 25 Storsjöbygden). Planområdet ligger 
dessutom inom riksintresset för friluftslivet samt inom influensområde för 
flyget. Riksintressena och detaljplanens påverkan beskrivs nedan.  
 

Riksintresse för kulturmiljövården (Z 25 Storsjöbygden). Värdet består av 
det öppna jordbrukslandskapet med radbyar och äldre gårdar med 1800-
talsgården som dominerande gårdstyp på höjd- och sluttningslägen med vida 
utblickar, medeltida kyrkor och kyrkoruiner. Planområdet ligger inom 
Östersunds tätort och bedöms därför inte påverka riksintresset.  
 



11 

 
Riksintresse för friluftslivet. 
 
Planförslaget innebär ny bebyggelse och skogsavverkning som delvis kan 
påverka värdena. Delar av området bevaras för att behålla friluftsstråken. 
Det bedöms inte finnas någon risk för påtaglig skada på riksintresset.     
 

Planområdet ligger delvis inom FZ8 Storsjöbygden som är av riksintresse 
för friluftslivet. Området som berörs är utpekat enligt 3 kap. 6§ MB. 
Planförslaget innebär delvis skogsavverkning och ny bebyggelse, och kan 
påverka värdena. Men värdena bedöms ej påtagligt skadas då 
rekreationsstråk och skogspartier bevaras.  
 

Planområdet ligger inom riksintresse för influensområde av flyghinder. 
Området som berörs är utpekat enligt 3 kap. 8 § MB. Bebyggelsen inom 
planområdet hålls låg och inga master kommer att uppföras som kan störa 
flygen varför riksintresset inte bedöms påverkas.  
 

”Påverkansområde civil flygplats” enligt 3 kap. 9 § MB. Riksintresset 
bedöms inte skadas.  
 
 

 
I Östersunds kommun finns miljökvalitetsnormer för utomhusluft, fisk- och 
musselvatten, och vattenförekomster.  
 
Vatten 
Miljökvalitetsnormer finns för kvaliteten på fisk- och musselvatten samt för 
yt- och grundvattenförekomster. Miljökvalitetsnormer enligt förordningen 
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om fisk- och musselvatten (2001:544) gäller för Storsjön. Idag ligger 
halterna under de gränsvärden och riktvärden som anges i förordningen.  
 
Planen är belägen inom avrinningsområde som mynnar i Storsjön som 
slutgiltig recipient. Recipient för dagvatten är bäcken som för vattnet vidare 
ned till vattenförekomsten Storsjön. Enligt VISS (Vatteninformationssystem 
Sverige) uppnår Storsjön måttlig ekologisk status. Storsjön uppnår inte god 
kemisk status på grund av förekomsten av bland annat bly, kvicksilver, 
bromerade difenyletrar, tributyltenn och PFOS. Storsjöns vattenkvalitet 
påverkas bland annat av orenat ytvatten från trafikanläggningar och tidigare 
förorenade markområden. Den bäck som rinner genom planområdet är inte 
upptagen som en vattenförekomst i VISS och därför inte statusklassad. Med 
de åtgärder som dagvattenutrednigen föreslår kommer varken 
föroreningshalter eller flödesmängder öka för det dagvatten som rinner från 
planområdet. Bäckens vattenkvalitet bedöms därför inte påverkas negativt 
av detaljplanens genomförande. Enligt planförslaget ska dagvatten fördröjas 
och renas inom planområdet så att varken flödesmängd eller föroreningshalt 
överskrider dagens nivåer.  
 
Planen bedöms inte påverka vattendragets status negativt. Planen har 
utformats för att begränsa påverkan genom att begränsa andel hårdgjord yta 
i området samt genom att bevara naturstråk som kan ta hand om och rena 
dagvattnet. Komplementbyggnader uppförs med sedumtak så att de kan 
fördröja dagvattnet ytterligare. Infiltrationsdamm planeras.  
 
Dagvatten ska fördröjas inom planområdet, avrinning mot recipienten ökar 
inte. Några kända föroreningar finns inte inom planområdet. 
Samhällsbyggnad bedömer att planförslaget inte innebär någon risk för 
försämring av Storsjöns statusklass enligt miljökvalitetsnormen för ytvatten 
och inte heller att möjligheten att nå en bättre status äventyras.   
 

Vid ny bebyggelse ökar trafikrörelserna något, vilket innebär en liten ökning 
av utsläpp. De ämnen i utomhusluft som regleras genom 
miljökvalitetsnormer är halter av kvävedioxid/kväveoxider, svaveldioxid, 
bly, partiklar, bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och 
bens(a)pyren. Normerna är gränsvärdesnormer som ska följas vid 
planläggning. Om en miljökvalitetsnorm överskrids eller riskerar att 
överskridas ska åtgärdsprogram upprättas. 
 
Om en miljökvalitetsnorm överskrids eller riskerar att överskridas ska 
åtgärdsprogram upprättas. Under det senaste året har mätningar av 
luftkvaliteten gjorts på några platser i Östersund. Mätningarna visar på 
problem längs utsatta stråk (delar av Rådhusgatan), men för så kallad urban 
bakgrund (mätt vid Zätagränd) har halterna varit lägre. För utsatta lägen 
arbetar kommunen nu med ett åtgärdsprogram. Bedömningen är att 
förhållandena lokalt vid Frösö-Berge snarast är jämförbara med urban 
bakgrund och att miljökvalitetsnormer för luft sannolikt inte överskrids där 
idag eller riskerar att överskridas till följd av ett genomförande av 
planförslaget. Mot bakgrund av detta bedöms miljökvalitetsnormen för 
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utomhusluft inte överskridas vid ett genomförande av detaljplanen. Det 
finns av detta skäl inte några åtgärdsprogram för utomhusluft gällande 
Frösö-Berge. 
 

Naturmiljö 

Majoriteten av området består av skogs- eller gräsytor förutom en grusplan i 
södra delen. Området består i huvudsak av tallskog med inslag av sly och 
björk. Variation av tät blandskog och öppna grusytor. Närmre Tigervägen är 
skogen kraftigt utglesad med undantag för enstaka tallar. Området är 
måttligt kuperat och sluttar generellt mot norr. Marknivåer varierar mellan 
+347 och +360 (RH2000). 
 
En naturvärdesinventering utfördes hösten 2020 med en preliminär rapport i 
december (Väg & Miljö 2020-12-10). Den kompletterades i juni 2021 med 
en ny inventering i rätt säsong enligt SIS-standard. (Väg &Miljö 2021-06-
01) Tre objekt i naturvärdesklass 3 påträffades, i en skala från 1-4, där 1 är 
av högst värde. Klass 3 innebär påtagligt naturvärde. Naturvärdesklassen 
bestäms genom att kombinera ett objekts arts- och biotopvärde. Områden 
med lägre naturvärden (områden som ej uppnår naturvärdeklass 3 eller 
högre) kan ofta återskapas inom andra delar av områden.  
 
I inventeringsområdet har 22 naturvårdsarter påträffats i samband med 
inventeringen. Sju rödlistade arter, varav en är rödlistad som sårbar (VU) 
och övriga fyra är rödlistade som nära hotade enligt 202 års rödlista. 
Födosök från två fågelarter som omfattas av artskyddsförordningens bilaga 
1 noterades. En orkideart noterades som är skyddad enligt 8 § i 
artskyddsförordningen samt blåsippa och gullviva som är skyddade enligt 9 
§ artskyddsförordningen.  
 
Naturvärden knutna till gamla träd, skogsmiljöer eller hydrologiskt känsliga 
miljöer går inte att återskapa eller kompensera för och bör därför inte 
bebyggas utan sparas till stor del som möjligt. Värdeklassningen tolkas vara 
av betydelse för att upprätthålla biologisk mångfald på kommunal nivå.  
 

- Bäckområdet som är av naturvärdesklass 3 och markerat med en fyra 
på NVI-kartan omgärdas av allmän plats NATUR och skyddas 
därigenom i detaljplan.  
 

- Inom område ett på NVI-kartan har värdefulla biotoper identifierats. 
Även det området värderas till naturvärdesklass 3 och skyddas i 
detaljplanen genom att det planläggs som allmän plats NATUR. 
 

- Rekreativa naturstråk skapas mellan villor på Tigervägen och Frösö-
Berge 21:121 samt mellan Sportstugevägen och villor på Per 
Magnérs väg.  
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- Dispensansökan kommer att sökas där så krävs i enlighet med 8 § 

ASF (artskyddsförordningen) samt ASF 4 § fågeldirektivet.  

- Åtgärdsförslag innebär att objekt 1 och 4 på nedanstående karta med 
naturvärdesklass 3 bevaras i sin helhet.  

- Hänsyn till objekt 9 visas delvis. Två äldre tallar skyddas i sin helhet 
inom objektet. Markfloras kan tyvärr inte sparas. Rekreationsstråken 
och ett logiskt nyttjande av befintliga gator och service har värderats 
högt i avvägningarna. Tyvärr kan objekt 9 inte sparas i sin helhet.  

- Sammanhängande naturområden och sparade träd skapar 
förutsättningar för reglerande tjänster. 
 

- Skötsel av allmän platsmark NATUR sker med hänsyn till den 
biologiska mångfalden. Död ved och nedtagna träd lämnas kvar i 
hela området där det är möjligt.  
 

- Befintlig vegetation inom kvartersmark uppmuntras bevaras för att 
skapa möjligheter för arter att leva kvar. Vid nyplantering bör i 
möjligaste mån vilda svenska växter användas, för att minska risken 
att invasiva arter introduceras samt för att öka förutsättningarna för 
arter knutna till landskapet kan leva kvar. Tall uppmuntras vid 
återplantering. 

 
- En plan tas fram för hantering av den invasiva arten uppländsk 

vallört som påträffats i områdets östra del för att förhindra att den 
oavsiktligt inte sprids vidare. Ansvaret ligger hos PARK. 
 

 
Kartläggning av områdets naturvärden.  
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Kommunen har ställningstagande i översiktsplanen Östersund 2040 att 
exploatering av lågkvalitativ naturmark kan behöva kompenseras genom att 
höja kvaliteten i de kvarvarande grönområdena. 
 
Den befintliga vegetationen i området tillför kvaliteter och karaktär åt den 
nya bostadsbebyggelsen. Ekosystemtjänster blir generellt starkare med lokal 
artsammansättning där de ekologiska sambanden mellan arterna har 
utvecklats genom evolutionen. 
 
Gröna gårdar ökar välbefinnandet och höjer fastighetsvärdet. Bevarande av 
befintliga träd är positivt både för den biologiska mångfalden, 
fastighetsvärdet och de boendes välbefinnande. 
 

Konsekvenserna av planen blir att den biologiska mångfalden minskar som 
en följd av minskad kontinuitet i livsmiljöerna där träd och växtlighet tas 
ner. Därför skyddas natur genom bevarande av tallar som ger karaktär åt den 
nya bebyggelsen, samt genom att delar av områdes regleras som allmän 
plats, NATUR.  
 
Allmän platsmark NATUR samt skyddade träddungar och enskilda träd ska 
bevara stödjande funktioner i området.  
 
För att området mellan Frösö-Berge 21:121 och Tigervägen ska upplevas 
som ett allmänt stråk planeras villagatan med ”skogstomtskaraktär” på de 
nya tomterna på Tigervägen. 
 
Avsikten är att behålla upplevelsen av att flytta in i ett område omgivet av 
natur och se skogen som en tillgång. De sparade grönytorna i området bidrar 
bland annat till bättre hälsa genom att erbjuda bostadsnära rekreation, 
utevistelse, och estetiska värden.  
 

 
Ett par av områdets praktfulla tallar. 
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Inom planområdet finns naturmiljöer som på olika sätt bidrar med 
ekosystemtjänster. 
 
Reglerande 
Reglerande egenskaper finns i området. Stora delar har tät skog vilket både 
ger erosionsskydd och skydd mot vind, extremt väder och temperatur samt 
mot värmeböljor. Skogen jämnar ut temperaturen, dämpar vind och jämnar 
ut vattenflöden. Skogen och marken renar också vatten. Då området ingår i 
ett skogsområde kommer ekosystemtjänsterna finnas kvar i området även 
efter ett genomförande men i minskad omfattning. Skogspartier, enstaka 
dungar och/eller tallar sparas inom planområdet. Nya träd planteras. 
 
Kulturella 
Området har kulturella värden som mötesplats för rekreation. Det är ett 
ganska välanvänt rekreationsområde med rekreationsstråk som sträcker sig 
upp mot berget och ner mot Storsjön.  
 
Rekreationsstråken kommer att finnas kvar även om platsen för vistelse 
försvinner för allmänheten. Tidigare mötesplats för Frösö IF- medlemmar 
och allmänheten kommer att kunna nyttjas som mötesplats i mindre skala, 
dvs för de boende i fastigheterna. I stället planeras naturområdet mellan 
Sportstugevägen och baksidan av villorna på Per Magners väg utvecklas 
med naturlek. 
 
Planförslaget innebär att ekosystemtjänsterna till viss del finns kvar. 
Samtidigt kommer fler människor utnyttja de minskade tjänsterna, dvs ett 
tätare bebyggt bostadsområde ger större användning och ett högre tryck på 
rekreationsstråken vilket i sin tur kan leda till en kvalitativt lägre upplevelse 
av dem. 
 
Stödjande 
Markanpassning av bostadshus är centralt för att i största möjliga mån 
kunna skydda skogsdungar inom bostadsområdet. En bredd på 30 m skog 
kommer att bevaras mellan bostadsmark vid Tigervägen samt bostadsmark 
fastigheten Frösö-Berge 21:121 för att knyta ihop rekreationsstråk från 
berget till Storsjön. Ett genomförande av planförslaget innebär mest troligt 
att förutsättningarna för ekosystemtjänsten biologisk mångfald försämras 
eftersom naturmark exploateras. 
 
Konsekvenserna av planen blir att kontinuiteten av den biologiska 
mångfalden sänks där träd och växtlighet tas ner. Ekosystemtjänster blir 
generellt starkare med lokal artsammansättning där de ekologiska 
sambanden mellan arterna har utvecklats genom evolutionen. Av denna 
anledning planeras villagata med ”skogstomtskaraktär” närmst naturstråk 
mellan Tigervägen och Frösö- Berge 21:121. Allmän platsmark NATUR 
samt skyddade träddungar ska bevara stödjande funktioner.  
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Intilliggande jordbruksmark har ej djur i närheten. Ingen brukningsvärd 
jordbruksmark tas i anspråk för bebyggelse. För att möjliggöra en framtida 
utökning av jordbruksmarken ska inte randzoner mellan jordbruksmark och 
omgivande mark bebyggas. Där finns dessutom småbiotoper som bidrar till 
biologisk mångfald. Ingen bostadsmark planeras närmre jordbruksmark än 
15 m.  
 

 
Jordbruksmark söder om Frösö IF 
 

Strandskyddet syftar till att långsiktigt trygga förutsättningarna för 
allmänrättslig tillgång till strandområden, och bevara goda livsvillkor för 
djur- och växtlivet på land och i vatten. Strandskyddet omfattar land- och 
vattenområdet intill 100 meter från strandlinjen. För att få dispens från 
strandskyddet krävs särskilda skäl enligt miljöbalken 7 kap 18 c §. 
 
Strandskydd gäller för en mindre bäck i naturområdet öster om Frösö 
Sportstuga. Mer än halva fastigheten Frösö-Berge 21:121 omfattas av 
strandskyddet som gäller kring bäcken. Planförslaget innebär att området 
där bäcken ligger planläggs som naturmark och att strandskyddet fortsätter 
att gälla i naturmarken. Strandskyddet föreslås upphävas inom de 
vägområden och den del av kvartersmarken som idag omfattas av 
strandskydd.  
 
Det särskilda skäl som kommunen bedömer föreligger för upphävande av 
strandskyddet är att området behöver tas i anspråk för att tillgodose ett 
angeläget allmänt intresse som inte kan tillgodoses utanför området. Det 
angelägna allmänna intresset är kommunens behov av tätortsutveckling. 
Marken ingår i det område som i kommunens översiktsplan pekas ut för 
stadsutveckling och förtätning och är därmed en del av kommunens 
bostadsförsörjning. Bostadsbyggande i detta område har stöd i flera av 
översiktsplanens strategier som anger att kommunen ska sträva efter en 
blandad bebyggelse, en mångfald av boendetyper samt förtätning på ett bra 
sätt. Planområdet tillgodoser dessa behov, då exploateringen innebär ett 
tillskott av lägenheter i ett område som idag består av villabebyggelse. 
Området har även stöd översiktsplanen avseende att området delvis redan är 
ianspråktaget och att det har goda förutsättningar för hållbara transporter.   
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Strandområdet kring bäckens betydelse för strandskyddets syfte bedöms 
relativt begränsad. På grund av vattendragets storlek (bäcken är smalare än 2 
meter längs hela sträckan) är dess betydelse för det rörliga friluftslivet liten. 
Möjligheten att bada, fiska, utöva båtsport, skridskoåkning med mer 
tillgodoses i Storsjön, drygt 500 meter norr om området. Möjligheten för det 
rörliga friluftslivet att röra sig på båda sidor längs bäcken finns kvar och 
möjligheten till friluftsaktiviteter direkt kopplade till bäcken, som lek, 
vistelse och vandring längs vattendraget påverkas inte. Fri passage längs 
med stranden enligt miljöbalken 7 kap. 18 f § är säkerställd. När det gäller 
goda livsvillkor för växt- och djurlivet kopplade till bäcken bedöms inte 
heller de påtagligt beröras då marken närmast bäcken inte kommer att 
påverkas av exploateringen och planen innebär att strandområdena 
planläggs som naturmark och därmed får ett starkare skydd än det har idag.  
 
Mellan samrådsskedet och granskningsskedet försvann en bostadsbyggnad 
till fördel för allmän plats NATUR och mindre yta kräver därmed 
upphävande av strandskydd.  
 

 
Strandskyddet upphävs inom skrafferat område. 
 

En geoteknisk utredning har genomförts (Sweco 2020-04-24)  
Utredningen visar att marken täcks av ett organiskt ytskikt och södra delen 
av området har fyllning av grus. Under det översta ytskicktet på 0,1-0,3 
meter finns siltig lerig morän med låg lagringstäthet och medelhög 
lagringstäthet på högre djup. I den geotekniska utredningen bedöms att 
marken är lämplig för bebyggelse.  
 
Inför bygglov kan det krävas en mer förfinad grundundersökning för att 
närmare fastställa vilka byggnadstekniska lösningar som är lämpliga. 
 
Det bedöms inte föreligga någon risk för jordras eller skred med hänsyn till 
planerad byggnation inom undersökningsområdet. 
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Geotekniska förutsättningarna inom det undersökta området bedöms vara 
goda, men i detta skede kan bara allmänna rekommendationer ges då läget 
och utformning med tillhörande laster för planerad byggnation ej är bestämt. 
Planerade byggnader om maximalt två plan bedöms kunna grundläggas 
ytligt med till exempel platta på mark på naturligt förekommande bärkraftig 
morän efter avtagning av ytskikt av organisk jord.  
 
Förekommande morän utgörs av mycket tjällyftande material och därför ska 
grundläggning ske frostskyddat, detta kan utföras genom utskiftning av 
tjällyftande jord eller genom termisk isolering. Grundläggning får ej ske på 
tjälad eller störd jord.  
 
I friktionsjord utförs schaktslänter i lutning 1:1,5. För schaktarbeten i jord 
med siltinnehåll erfordras slänter flackare än lutning 1:2. Förekommande 
siltig lerig morän är känslig i kombination med vatten och störning från 
schaktning och packning vilket måste beaktas i byggskedet. Schaktbotten 
bör täckas om schaktarbeten står öppen under en längre tid. Grävning bör 
utföras från lågpunkt till högpunkt.  

Kulturmiljö 

Föreslagen användning berör ej kulturhistoriskt värdefulla byggnader och 
miljöer. Byggnationen hålls nere i höjd och de kulturbärande 
landskapselementen såsom utblickarna över jordbruksmark från Frösöberget 
bevaras.  
 

Inga kända fornlämningar är funna på platsen.   
 
Bebyggelse  
 
Föreslagen bebyggelse innebär en förtätning av ett existerande område. 
 

Idag finns fyra villatomter utmed Tigervägen vars gata är en 
gemensamhetsanläggning. Tomterna har relativt frikostiga bestämmelser 
och inga gestaltningsbestämmelser. Där står två vita tvåvåningsvillor en vit 
enplansvilla och en mörk enplansvilla, samtliga med träfasad. 
Taklutningarna varierar. Tomterna är 2000 kvm och har begränsat med 
växtlighet och träd. Samtliga träd togs ner i samband med nybyggnation. 
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Tigervägen idag 
 

 
Befintlig timmerstuga som avses bevaras 
 
Sportstugeområdet har två stugor. Timmerstugan är byggd i början av 
nittiotalet med hjälp av frivilliga krafter från Frösö IF´s medlemmar 1992 
Pengar från O-ringen 1989 finansierade byggnaden som är ritad av 
arkitekten Alf Sneller. Den innehåller idag föreningslokal, bastu och 
omklädningsrum och planeras stå kvar och användas som 
gemensamhetslokal. Den andra stugan byggdes på 60-talet och hyrs ut som 
festlokal. Den avses inte bevaras.  

 
Befintliga omkringliggande villaområde utanför planområde har inga 
betydande begränsningar eller styrning gällande gestaltning. Per Magnérs 
väg började bebyggas på 1960- och -70 talet med sina låga svagt sluttande 
tak. De är enkla, lågmälda och diskreta i sin form.  
 

 
Per Magners väg 
 
Några tillbyggnader och ombyggnationer och personliga justeringar har 
skett på många av de tidigare bostäderna i området. Fler villor har byggts 
senare och även med sadeltak. Ängstorpsvägen och Hjälmtorpsvägen 
nedanför Bergsgatan karaktäriseras i huvudsak av villor med sadeltak och 
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ett plan med källare. Det finns en variation av tegelvillor och trähus. 
Tomterna är stora och grönskan är uppvuxen.  På tvåtusentalet har större 
villor med två våningar och ljusare kulörer byggts i området med större 
markarbeten.  

 
Bergstorpsvägen består i huvudsak av villor från tvåtusentalet. Både 
sadeltak och mansardtak i två våningar förekommer. Flera av husen är vita 
men det förekommer även mörkare kulörer, enplansvillor och någon enstaka 
villa i falurött med vita knutar. Tomterna är generösa i sin storlek och 
förhållandet mellan gata och villatomt består här i stor utsträckning av breda 
slänter med svackdiken.  
 
Det finns även en äldre gård snett över gatan vars ursprunglige ägare 
skänkte marken till Frösö IF 1935. Gården är ej detaljplanelagd. 
 

Planområdet består av rekreationsskog som i huvudsak används av Frösö IF 
och framför allt orienteringssektionen som varje år har Frösö femdagars 
som brukar locka flera hundra orienteringssugna per kväll som vill ut och 
röra sig på Frösöberget. Det gröna område som omger bäcken öster om 
Sportstugeområdet har en iordninggjord gräsmatta o lekyta som sköts av 
boende. Platsen som helhet upplevs tillgänglig för allmänheten. Inom 
planområdet finns också en iordninggjord grusplan som tidigare har använts 
för rekreation och Frösö IF´s medlemmar. De har också spolat grusplanen 
för skridskoåkning vintertid.  
 

 
Den vänstra bilden är idag en grusplan som i förslaget föreslås trappas och släntas till två 
nivåer. Den högra bilden är en vy från Frösö Sportstuga mot det naturområde som skiljer 
Frösö Sportstugeområde med Per Magnérs väg.  
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En vänstra bilden är ett rekreationsstråk som ansluter till planområdet söder om östra 
naturmarken. Den högra bilden är en stig som försvinner men avses återskapas i västra 
naturmarken.  
 

 
Bevarad naturmark mellan Frösö Sportstuga och Per Magnérs väg.  
 

Planens mål och arkitektoniska principer 

Projektet bidrar till staden genom att erbjuda lägenheter och möjlighet till 
flyttkedja i ett område som i huvudsak består av villor. Mindre bostadsyta är 
i linje med Östersund 2040. Fyra villatomter planeras också då efterfrågan 
finns. Planförslaget omfattar sex byggnader med sammanlagt 58 lägenheter 
och fyra villor.   
 
Bestämmelser från den befintliga planen på Tigervägen 1,2,3 och 4 
omtolkas till gällande PBL. 
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Den nya bebyggelsen ska ha ett närmre förhållande till platsen och naturens 
förutsättningar.  Placeringen av bostadsbyggnaderna ska följa slänterna och 
underordna sig naturens form.  
 

 
Grusplanen omges av en vall som behöver schaktas bort för att få till höjderna på ett bra 
sätt på lägenhetsbyggnaderna som placeras längst upp i slänten. Slänten hanteras närmst 
husen. Den allmänna stigen kommer att följa jordbruksmarken.  
 
Småhusbebyggelse samt lägenhetshus i två våningar kommer att uppföras i 
trä med i huvudsak mörkare kulörer på byggnader i ett område med 
tallskogskaraktär. Planen styr fasadkulörer till viss del så att de ska smälta in 
i omgivande naturområde. En bibehållen trästruktur ger fasaderna liv.  
 
 
Frösö-Berge 21:121 
Föreslagen byggnation består av ett koncept med prefabricerade bostäder 
från BoKlok . Allmän platsmark NATUR skapas där det finns möjlighet för 
att spara slänter, träd och hantera de stora regnen. Bostädernas placering har 
av denna anledning justerats efter befintliga höjdkurvor i största möjliga 
mån. 
 
Skalan på föreslagen bebyggelse skapar nytta och innehåll i den delen av 
staden då den kompletterar ett område med lägenheter som idag i huvudsak 
inhyser villor. Projektet tillför området lägenheter i varierande storlekar från 
ettor till fyror. Inom området kommer byggnaderna bestå av längor med 
lägenheter i två plan. De har loftgångar på entrésidan och balkonger åt 
motsatt håll. Gemensamt ägande av befintlig föreningsstuga samt gård ska 
möjliggöra gemenskap och möjlighet till ambitioner i hållbarhetens tecken. 
Innehåll kan ej regleras i detaljplan men en gemensam byggnad möjliggör 
att bo mindre men att hen en lokal uthyrningslägenhet vid tillfällen man har 
besök alternativt en större lokal att hyr då man vill ha fest eller 
gemensamma aktiviteter som främjar social gemenskap i området. En lokal 
för bytesprylar, bokningsbar gemensam bastu osv.   
 
Eftersom byggnaderna är vända åt olika håll för att förhålla sig till kuperad 
mark regleras inte takvinkel, riktning och skuggning, utan mer specifik 
anpassning får göras i projekteringsskede.  
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Illustrationsplan över planområdet (Arcum) De gröna prickarna illustrerar gångstråk. De 
svarta pilarna visar sektionernas dragningar.  
 

 
Sektion överst parallellt med Sportstugevägen Söder-Norr, vy mot väster (Arcum) 
 
Sektion nederst genom bostadsområde Öst-Väst, vy mot norr. (Arcum) 
 
Utformning 4 kap. 16 § 1 st 1p:  
 

- Högsta nockhöjd är 11 meter för huvudbyggnad och 5 meter för 
komplementbyggnad. 

 
- Täckande kulörer ljusare än 4000 på NCS mörkhetsskala får ej 

användas.  
 

- Fasadmaterialet ska vara trä med undantag för solpaneler.  
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- Eventuella solpaneler ska följa takets/väggens lutning.  
 

- Tak på komplementbyggnader och skärmtak ska vara av 
sedumtakstyp, med undantag för växthus.  

 
Största byggnadsarea per komplementbyggnad begränsas till 50 kvm. 
Utrymmen ska finnas för förråd, miljöstationer och avfallshantering men 
carportar medges ej.  
 

 
Exempel på Bo Kloks byggnadsprojekt på annan ort. Samma planerade husmodell 
 

 
Planerad fasadbehandling och behandling av slänt 
 
Tigervägen, villor 
Den nya bebyggelsen på Tigervägen föreslås anpassas till befintliga villor 
vad gäller utsikt och kontakt med befintligt skogsparti. När gavlarna på 
husen vänds mot gatan blir naturmarken bakom husen synliga i större 
utsträckning än om husen läggs längsmed gatan. Plank och vindskydd är 
tillåtna och glasade uterum möjliga längre in på tomterna. 
 
Terränganpassning ska ske med stor hänsyn till befintlig mark. Endast 
mindre utfyllnader och schaktningar tillåts.  
 
Placeringen av de nya villorna får höjdmässigt endast avvika minimalt från 
befintlig mark. Fastighetsstorlekarna blir mindre på denna sida Tigervägen, 
1000-1200 kvm jämfört med 2000. Det blir mindre utrymme kvar för 
gräsmatta på fastigheterna och istället mer utrymme för natur som kommer 
närmre inpå huset.  
 
Avsikten med reglerande av marken är att villafastigheterna i större 
utsträckning ska smälta ihop med bakomliggande naturstråk och efterlikna 
skogstomter.  
 



26 

Skogstomter skulle kunna innebära ängsväxter och lite högre gräs samt att 
träd och buskar planteras som harmoniserar med omgivande natur. Och att 
perenner som också harmoniserar med naturen och kanske redan finns i 
omgivningen planteras på tomten. Vad som planteras kan ej regleras i en 
detaljplan men andra förutsättningar för att skapa skogstomter ges. 
 
Avsikten är att ge villorna en sammanhållen form och karaktär: Höjden är 
generös men fasadbredden på byggnaderna mer reglerad. Takkupor tillåts 
varken på befintliga villatomter eller nya, men takfönster medges. Dessa 
bestämmelser ger sammantaget en sammanhållen bebyggelse med 
minimalistiska laduliknande former där naturen blir väl synlig mellan 
Tigervägen och naturstråket.  
 
Byggnadernas färg regleras för att mörkare kulörer smälter bättre in i 
naturmiljön än ljusare kulörer. Ej täckande kulörer som snarare innebär en 
behandling av ytan där träets struktur förblir synlig är också tillåtet.  
 
 

 
Sektionen är dragen genom Tigervägen. (Arcum 2020-08-17) 
 
Utformning 4 kap 16§: 1 st. 1 p.  
 

- Högsta nockhöjd är 9 meter för huvudbyggnad och 5 meter för 
komplementbyggnad. 

 
- Täckande kulörer ljusare än 4000 på NCS mörkhetsskala får ej 

användas.  
 

- Byggnadshöjd 7 m (befintliga bostäder). 
 

- Eventuella solpaneler ska följa takets/väggens lutning.  
 

- Fasadmaterialet ska vara trä med undantag för solpaneler.  
 

- Tak ska vara svart, av sedumtakstyp eller solceller. 
 

- Högsta nockhöjd för komplementbyggnad är 5 meter. 
 

- Maximal fasadbredd mot gata inklusive huvudbyggnad och garage 
är 13 meter per fastighet. Balkong, farstubro eller inglasad altan ej 
inräknade. 

 
- Takkupor får ej finnas. 
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Taklutningen lämnas oreglerad för att de boende själva ska kunna anpassa 
till optimal lutning för solceller. Taklutningen är oreglerad på motsatt sida 
Tigervägen, en variation som i kombination med sin avsaknad av takkupor 
om möjligt kan binda Tigervägen samman i sin helhet formmässigt. 
Fasadbredd mot gata hålls också nere av p-normsskäl. Restriktioner finns i 
flerbostadsområde men idag är villaägare inte begränsade i innehavet i 
fordon. Garagebredder som uppmuntrar mer än ett fordon per villaägare är 
emot kommunens hållbarhetsvisioner. Garaget kan ha en längd där 
förrådsutrymme kan anordnas.  
 
Utförande, 4 kap. 16 § 1 st 1 p: 
 

- Gavel ska vara vänd mot gatan. 
 

- Källare får ej finnas (befintligt). 
 

- Terränganpassning ska ske med stor hänsyn till befintlig mark. 
Endast mindre utfyllnader och schaktningar tillåts.  
 

Undviks onödig schaktning finns större chanser att lyckas med 
skogstomtskaraktär och att spara befintliga biotoper. 
 

Skalan på den nya bebyggelsen är lågmäld och respekterar utblickarna över 
åkrar och jordbruksmark på Frösön. Befintlig villastruktur i området består 
av slingrande gator eller dikeskantade vägar med villatomter. Förslaget 
innebär en mer markanpassad tätare bebyggelse som lämnar mer utrymme 
för djur och natur att fortsättningsvis ta plats. Den skapar mellanrum och 
gemensamma möjliga ytor för vistelse. Tallskogskaraktären bibehålls med 
hjälp av allmän platsmark och skyddsbestämmelser för befintliga träd. 
Trädrad utmed gatumark ska också stärka sammanhängande 
rekreationsstråk.  
 
På Frösö – Berge 21:121 ska naturliga sluttningar behållas och höga slänter 
och murar undvikas. Slänter ska i största möjliga mån tas upp i gavlar på 
husen, så att sockel blir högre på nedersidan. Endast om uteplats är planerad 
istället för balkong i entréplan, kan plan yta accepteras.  
Parkeringsytorna i området ska trappas/släntas och följa de ursprungliga 
marknivåerna. Avsikten är att undvika stora platåer och höga murar. 
Maximal storlek på parkeringsytorna är 200 kvm som rymmer 8 bilar och 
förråd. 
 
 
PBL 4 kap. 10 § 
 

- Trädet får endast fällas om det är sjukt eller utgör en säkerhetsrisk.  
 

- Marken ska trappas, Gångpassage mellan husen ska finnas.  
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- Markytan ska vara genomsläpplig, stenmjöl och stenplattor på 
mindre ytor godtas.  
 

- Marklov krävs för fällning av träd markerade n1 
 

- Marken får inte användas för parkering 
 

- Handikapparkering får finnas. 
 
Asfalterande av markytan begränsas för att betona att gårdarna ska vara 
gröna för att behålla naturkaraktären samt för att underlätta infiltration av 
dagvatten på plats. Stenmjöl istället för asfalt ger ett mjukare intryck och 
stenplattor ger ett intryck av en mer omhändertagen yta än en yta som 
asfalteras. 
 
Träd som ger extra karaktär åt området skyddas för att sparas.  
 
Gröna miljöer är viktiga för människans utveckling och välbefinnande. 
Parken och trädgården är också en plats för möten, stillhet och återhämtning 
för den stressande nutidsmänniskan. Att kunna erbjuda kvalitativa gröna 
miljöer är en tillväxtfaktor. Närhet till gröna miljöer och innergårdar ökar 
dessutom fastighetsvärdet. 

Service 
Föreslagen användning ger inte möjlighet till bostadsnära kommunal 
service, förskola och skola i dagsläget. Skolskjuts behöver ordnas för elever 
upp till åk 3 då avståndet är mer än 2 km. Rekommenderat maxavstånd för 
åk 4-6 är 3 km. Avstånd från planområdet till anvisade Östbergsskolan är 3 
km.  
 
Närmaste anvisad förskola är Förskolan Rådmansparken 2,2 km bort. 
Bergsgatan leder dit. Utbyggnad av GC denna sträcka är pågång under 2021 
i enlighet med stadsmiljöavtalsprojekt. Lövsta förskola är ett annat 
alternativ då det är en större förskola men avståndet dit är 4 km.  
 
Vid en eventuell framtida planläggning av intilliggande mark tillhörande 
Frösö-Zoo bör förskola övervägas.  
 
Nyckeltal enligt översiktsplan Östersund 2040 för god tillgänglighet till 
dagligvarubutik är 1 km. Avståndet till affärer eller butiker är i dagsläget 
mer än 2 km. Föreslagen användning ger inte möjlighet till bostadsnära 
affärer eller annan kommersiell service. 

  
Kommunfullmäktige har antagit en strategi, Ett Östersund för alla, där 
synsättet ”Design för alla” ska vara metoden för att skapa ett mer 
inkluderande samhälle.  
 
Minst en tillgänglig och användbar gångväg ska finnas mellan tillgängliga 
entréer till byggnader och bostadskomplement, parkeringsplatser, 
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angöringsplatser för bilar, friytor och allmänna gångvägar i anslutning till 
tomten. Tillgängliga och användbara gångvägar ska där det är möjligt 
utformas utan nivåskillnader. Där nivåskillnader inte kan undvikas ska de 
utjämnas med ramper. Avsteg från detta behöver motiveras. Ramper ska luta 
högst 1:12  
 
Tillgängligheten behöver även gälla möjligheten att ta sig till busshållplats.  
 
Stenmjöl är ett bra markbeläggningsalternativ som även rullstolar klarar av. 
 
Tillgänglighet och barnvänlighet finns i möjligheten att röra sig från villor 
och lägenheter via promenadvägar till naturlekplats och bostäders 
gårdsyta/lekyta utan att korsa gata med hög hastighet.  
 
Plats för angöring, handikapparkering, lek och utevistelse finns inom 
lägenhetsområdet. Bostadsbyggande på Tigervägen är markmässigt väl 
anpassat till gatan och ramper ska inte behövas. Inom Frösö IF ´s 
lägenhetsområde kommer nivåskillnader att tas upp med hjälp av murar, 
trappor och ramper där så krävs för att klara tillgängligheten.  

Friytor 

Områdets disposition kommer att upplevas halvprivat, och i första hand vara 
till för de boende utan att stänga andra ute. Samlingsplatser ska finnas som 
stimulerar till spontana och planerade möten mellan människor där 
möjlighet till gemensam odling, grillning osv ska uppmuntras med stöd av 
fysiska strukturer.  
 
Den sparade fritidsstugan planeras överföras till bostadsföreningens 
gemensamma ägo och ger möjlighet till bostadsgemenskap och ett socialt 
hållbart/kulturellt tillägg.  
 
Utemiljön behöver vara attraktiv och stimulera till vistelse, kreativ lek och 
rörelse för alla åldrar samt skapa möjligheter för social interaktion. 
Gårdsmiljön kan inredas med bänkar som erbjuder vila i utemiljön för äldre 
och funktionshindrade. 
 
Området ligger i en norrsluttning men byggnaderna är tillräckligt låga för att 
skuggade utemiljöer inte kommer vara ett besvärande problem.  
 
Andelen hårdgjord yta kommer att öka men begränsas med hjälp av 
bestämmelser om omhändertagande av dagvatten. Stenmjöl och grus 
förordas framför asfalt. Stenmjöl istället för asfalt ligger helt i linje med 
områdets karaktär.  
 

Idag används Bergsgatans trottoar och cykelväg promenader runt 
Frösöberget för hälsa och rekreation. Området ligger i nära anslutning till 
stigar och rekreationsskog. Föreslagen användning med byggnation av 
bostäder sker på befintlig rekreationsskog. Rekreationsstråken kommer att 
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finnas kvar men stora delar av rekreationsskog samt klubbstuga för 
idrottsutövande försvinner då Frösö IF försvinner från platsen.  
Grönområden och vattenområde (bäck) bevaras för god tillgång för alla då 
områden inom planen blir allmän plats NATUR. Båda har rekreativt värde. 
 
Närhet från bostaden till olika typer av gröna miljöer är viktigt för möjlighet 
till återhämtning och rekreation. Kvinnliga respektive manliga aspekter ska 
prioriteras vid skapande av anordningar inom kvartersmark såväl som på 
natur/parkmark. Dvs. klätterställningar såväl som bollsportsplaner.  
 
Exploatörer av kvartersmark åtar sig att bekosta iordningsställande av 
naturlek på naturområde mellan Frösö-Berge 21:121 och Tigervägen. 
 

Gator och Trafik   
 
Inga tillkommande utfarter mot Bergsgatan skapas. Sportstugevägen 
breddas men dras även om något så att dess utfart blir mindre snedställd mot 
Bergsgatan. Gården på Frösö-Berge 21:121 mark hålls i största möjliga mån 
trafikfri med undantag för handikapparkering.  
 
Tigervägen är idag en gemensamhetsanläggning. Planförslaget innebär att 
vägen blir allmän plats. 
 

Bergsgatan fungerar tillsammans med Byvägen som en ringled runt 
Frösöberget och leder trafiken vidare mot fritidshusområde vid Rotudden 
såväl som till villaområde kring Berge och mer villaliknande gränder på 
andra sidan berget. Bergsgatan är kantad med en 3,5 m bred gång och 
cykelväg som är flitigt använd. Den leder ej hela vägen till centrala Frösön 
idag men med stöd av stadsmiljöavtalet så ska cykelvägen utökas och 
fortsätta hela vägen.  
 
Sportstugevägen kommer att vara fortsatt kommunal men gatubredden 
breddas till snöupplag, trottoar samt belysning och kommer att bli 8,5 m 
bred. Samma mått införs på Tigervägen som i samband med byte till 
kommunalt ägande justeras till att hålla Östersunds kommuns standardmått 
och asfalterad gata. Tigervägen får en vändplats dimensionerad för sopbil.  
 
En ny gata/gränd skapas som har karaktären av kvartersgata med en bredd 
på 7, 2 m. Det blir en smalare köryta och en trottoar för gång- och cykel. 
Fortsättningen på den är en cykelväg som leder upp mot Per Magnérs väg.  
 



31 

 
Visar gångstigar på naturmark, grönprickat 
 
Den mindre, kvarterskaraktärsliknande nya gränden blir allmän GATA för 
att behålla stråket igenom området kommunalt. Den kantas även av en 
remsa NATUR för att behålla upplevelsen av rekreationsstråk samt för att 
säkra karaktären. Gatan kommer att användas av sopbilen samt för att 
boende ska nå sina parkeringsplatser.  
 

 
Sektionen visar släntlösning mellan hus 6 och 7 där lokalgata leder in till parkering. 
 (Arcum ) 
 
Allmän plats NATUR kommer att kunna inhysa rekreationsstigar och 
cykelvägar som kopplar ihop övrigt gång- och cykelvägnätet i området. 
Utrymme finns i randzon mot jordbruksmark att i framtiden koppla ihop 
gångstigar från planområdet med eventuellt bostadsområde på nuvarande 
Frösö Zoo åt väster.  
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Sportstugevägen idag, NATUR till höger och blivande bostadsområde till vänster. Vägen 
kommer att breddas och bostadsområdet blir på vänster sida där befintliga träd försvinner 
närmst i bild, men behålls i fonden.  
 

 
 Gatubredden på Sportstugevägen samt Tigervägen är ritad utifrån ovanstående sektion 
med trottoar för att gång- och cykeltrafikanter ska röra sig skyddat.  
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Sektionen visar den nya grändens bredd. 
 
 

 
Längst söderut i planen måste avfallsbilen 
backa för att vända. 
 
Avfallshämtning klaras av för hela området med ett enda undantag för 
backning. Platsen ligger längst upp och längst bort i området. Istället för 
som tidigare då det löstes på privat mark hamnar backningsytan nu på 
kommunal gatumark.  
 
Det finns en gatustruktur som undviker backningar och minimerar 
körsträckan för renhållning. 
 
Upphämtning av avfall klaras inom 10 meter från uppställningsplats. 
 
Planen klarar lagkravet att byggnader och andra anläggningar ska så långt 
det är praktiskt möjligt vara placerade på ett sådant sätt i förhållande till 
omgivande mark att transporter och liknande kan utföras med betryggande 
säkerhet mot ohälsa och olycksfall.  
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Riktlinje: Hämtningsfordonens behov av att backa vid hämtning av avfall 
ska i största möjliga mån minimeras, och undvikas intill gång- och 
cykelbanor, lekplatser, bostadsentréer, skolor, förskolor eller äldreboenden. 
 

Service och målpunkter såsom skola och förskola finns ej i området. En väl 
utbyggd cykelväg leder förbi Tanne till Lövsta förskola. Planen möjliggör 
ett sammanhängande gång- och cykelvägnät på allmän platsmark. Planen 
möjliggör dessutom framtida gång- och cykeltrafik utmed jordbruksmark 
som kan binda ihop området med ett eventuellt framtida bostadsområde i det 
område som idag inhyser Frösö Zoo.  
 
Breddning av Bergsgatan till fördel för gång- och cykel ska anordnas under 
2021 i enlighet med stadsmiljöavtalet. I samband med ett färdigställande av 
gång- och cykelväg utmed Bergsgatan uppnår man en fullgod gång och 
cykelkommunikation till förskola, skola och service.  
 

Miljö- och samhällsnämnden har ett mål som anger att majoriteten av 
bostäderna ska ligga nära kollektivtrafik som har godtagbar turtäthet. Detta 
mål uppfylls inte i dagsläget. Busslinje 5 med glest mellan turerna passerar 
planområdet åt bägge hållen. Busshållplats finns på Bergsgatan inom 
planområdet. Bussturernas turtäthet bör ses över.  
 
I översiktsplanen 2040 står att för att kollektivtrafiken ska vara attraktiv är 
det inte enbart turtätheten som är avgörande utan även avståndet till 
hållplatsen. Bostäderna ligger mindre än 300 meter från busshållplatsen. 
Hållplatserna är lättillgängliga och upplevs säkra och trygga.  
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Busshållplats utefter Bergsgatan idag. Här kommer det endast finnas ett fåtal träd på 
högersidan samt en gångväg ner mellan husen.  

Parkering anordnas på kvartersmark och bostadsrättsföreningen för 
bostadsområdet blir huvudman.  
 
Östersunds kommuns parkeringspolicy 2016 ska följas i form av maxtal. 
Området tillhör zon 3. Parkeringsbehovet ryms inom kvartersmark och 
platser för väderskyddade cykelparkeringsplatser går att ordna i 
komplementbyggnader på kryssmark. Med föreslagen exploatering är 
maxtalet 49 p-platser inom Frösö-Berge 21:121. Bilparkering 8/1000 
bruttoarea för boende, 1 /1000 bruttoarea för besökare.  
Avståndet ska enligt boverkets byggregler vara max 25 meter mellan 
bilplats och entré. Vid gemensamma parkeringslösningar kan möjlighet till 
samordning finnas och parkeringstalet kan då minskas.  
 
Fasadbredd mot Tigervägen hålls nere på tillkommande tomter på 
Tigervägen för att inte stimulera dubbelgarage. 
 
Antalet parkeringsplatser styrs på Frösö IF´s mark med bestämmelsen:  
 
 n2 - Marken får inte användas till parkering 
 
Ytor för möjlighet till cykelförråd och parkering finns på korsprickad mark 
inom planområdet. Parkeringstalen beräknas utifrån bruttoarea bostad och 
parkeringszon, dvs avstånd till centrum. För cykelparkeringar innebär det 
för Frösö-Berge 21:121 att det ska finnas 20 cykelparkeringsplatser inomhus 
per 1000 bruttoarea bostad och utomhus ska det finnas 15 platser per 1000 
bruttoarea bostad. Plats ska även finnas för mer skrymmande cykelkärror 
och lådcyklar.  
 
Laddmöjligheter planeras för eldrivna fordon ska finnas på minst 25 procent 
av parkeringsplatserna.  
 
Parkeringsplats för rörelsehindrade planeras inom 25 m gångavstånd.   
Av samtliga bilplatser ska tre procent, dock minst en plats, vara utformade 
och placerade så att de är lämpliga för personer med nedsatt rörelseförmåga.  
Bilplatsen ska vara minst fem meter bred och markeras med att den är 
avsedd för rörelsehindrade. Gångavståndet till målpunkten/entrén ska inte 
överstiga 25 meter. Lutningen på förflyttningsvägen mellan bilplatsen och 
entrén bör inte överstiga 1:50 

Hälsa och Säkerhet 

Brandposter finns och de har tillräcklig kapacitet. 
Området behöver ett flöde på 1200 l/min max 200 m från utbyggnaden för 
att området ska kunna användas för sitt ändamål. Kostnaden för eventuell 
utbyggnad ska belasta exploatören och regleras i ett exploateringsavtal. 
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Insatstiden motsvarar den tid som förflyter från dess att räddningsstyrkan 
larmats till dess att räddningsarbete har påbörjats. Planområdet bedöms 
klara den rekommenderade insatstiden på under 20 minuter för 
bostadsområde och flerfamiljshus i tre våningar och lägre, villa-, radhus-, 
kedjehus-, fritids- och grupphusbebyggelse. 
 
Hela området är tillgängligt för brandfordon då framkomligheten är god runt 
området. Med brandfordon kan man komma så pass nära entréer att man 
inte behöver dra slang och transportera materiel mer än 50 meter.  
 
Räddningsväg ska vara skyltad och ha uppställningsplatser för erforderliga 
fordon.  
 

Enligt en bullerutredning (Norconsult 2020-06-18) klaras riktvärdena för 
trafikbuller vid planläggning av bostäder med föreslagen 
bebyggelseutformning. 
 
Uteplatser måste placeras inom område där uteplats klarar riktvärden 
alternativt kompletteras med ytterligare uteplats där riktvärden klaras. Inga 
bullerskyddsåtgärder är nödvändiga. Den trafik som planen medför i form 
av ökade bilresor på Bergsgatan beräknas ge ett ökat bullertillskott vid 
befintliga bostäder om ca 0,5-1 dBA. Uteplats på innergård bedöms vara 
tillräcklig för att klara bullervärden.  
 
Beräkningar av ekvivalent- och maximal ljudnivå vid fasad har utförts vid 2 
respektive 5 meters höjd över befintlig terränghöjd vilket motsvarar första 
och andra våningen. Buller bör inte överskrida 60 dBA ekvivalent vid 
bostadsfasad och inte överskrida 50 dBA ekvivalent respektive 70 dBA 
maximal ljudnivå vid uteplats. I bygglov behöver uteplats i gårdsmiljön 
visas för byggnaderna närmst gatan.  
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Kartorna visar beräknade bullervärden. 
 

Planområdet ligger inom riskområde för radon. Utifrån genomförda 
undersökningar klassas marken som normalradonmark och byggnader ska 
utföras radonskyddat. Byggherren ansvarar för att byggnader uppförs så att 
gränsvärdet för radon inte överskrids. 
 

Det bedöms inte föreligga någon risk för jordras och skred med hänsyn till 
planerad byggnation inom planområdet.   
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Trygghet i närmiljön handlar om öppna, överblickbara ytor. Aspekter att 
tänka på är god belysning, tydlig skyltning som ger möjlighet till vägval, 
lokalisering och utformning av gång- och cykelvägar samt planskilda 
korsningar. Naturliga stråk planeras i området som ökar den sociala 
kontrollen. Närmiljön kring busshållplatsen behöver vara överblickbar.  
 
I nuläget står ingen busskur vid närmsta busshållplats. Den modell på 
busskurer som Östersunds kommun använder sig av är genomsiktliga.  
 
Översiktligheten över gårdsmiljön från lägenheter och uteplatser är bra. 
Trygghet och jämställdhet med överblickbar gård ska beaktas vid planering 
av utebelysning, samt planteringar och placering av förrådsbyggnader.  
 
Genomtänkt belysning och promenadväg till busshållplatsen ska beaktas vid 
detaljprojekteringen. 

Teknisk försörjning 

Planområdet ligger inom Östersunds kommuns verksamhetsområde för 
vatten och spillvatten.  
 
Ledningsnätet för dricksvatten och avlopp saknar kapacitet för att försörja 
föreslagen byggnation. Avfall VA planerar att anlägga nya allmänna 
ledningar för att öka kapaciteten. Det arbetet beräknas färdigställas under 
2021. Exploatörers byggnation i området kommer inte få tillgång till VA-
tjänster innan Avfall VA:s nya ledningar är färdiga.  
 

Dagvattenutredning (Arctan 2020-10-26) Till granskningsskedet har en 
dagvattenutredning tagits fram som föreslår en rad åtgärder för att rena och 
fördröja dagvattnet i området.  

Utgångspunkten för dagvattenutredning är att 2-årsregn ska renas och 
fördröjas inom de enskilda fastigheterna och 20-årsregn ska fördröjas inom 
planområdet.  

 Vid flödesberäkningar används en klimatfaktor på 1,25 för att skapa större 
marginal mot framtida klimatförändringar. Som en följd av den planerade 
exploateringen ökar dagvattenflödena för 2-årsregnet från 12 l/s till 20 l/s i 
delområde 1 och från 46 l/s till 110 l/s i delområde 2. För planen som helhet 
ökar flödena från 240 l/s till 380 l/s. I delområde 1 krävs en erforderlig 
fördröjningsvolym (våtvolym) på 5 m3 och i delområde 2 krävs en 
erforderlig fördröjningsvolym (våtvolym) på 42 m3. För planen som helhet 
krävs en erforderlig fördröjningsvolym (våtvolym) på 81 m3. 
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Områden för beräkning för nulägessituationen (delområde 1 och delområde 2). 

Utifrån de föreslagna dagvattenåtgärder som föreslås för detaljplanen med 
kravet att dagvattnet minst ska renas ner till befintlig situation inom 
planområdet kan man se att föroreningsbelastningen från området minskar 
efter exploatering jämfört med nuläget.  

Förslag på åtgärder                                                                              
Lämpliga dagvattenåtgärder för den aktuella planen har valts och anpassats 
utifrån givna platsspecifika förutsättningar, erhållen struktur från BoKlok 
samt uppställda krav från kommunen. För de platsspecifika 
förutsättningarna har topografi och geotekniskt underlag också varit 
styrande. 

Den förekommande moränen är finkornig och tät. Moränens permeabilitet är 
därför begränsad och det är inte lämpligt att lokalt ta hand om dagvattnet 
med hjälp av slutna perkolationsanläggningar. En god dagvattenhantering 
bedöms därför kunna lösas genom bland annat uppsamlande diken, magasin, 
växtbäddar, planerad höjdsättning och en stor andel vegetationsytor samt 
möjliggörande till viss infiltration. 

Blå punkter symboliserar möjliga placeringar av fördröjningsåtgärder, cyana 
linjer redovisar bedömda sekundära avrinningsvägar vid extrema 
regnhändelser pga att dagvattensystemets kapacitet överstigs, cyan yta 
redovisar föreslagen dagvattendamm. Cyan punkt redovisar områdets 
primära släppunkt av hanterat dagvatten.  
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Illustration av det förändrade avrinningsmönstret för 2- och 20-årsregnet. 

Merparten av ytavrinningen sker i dagsläget ut mot Bergsgatan som saknar 
dikesavrinning. 

För att hantera stora delar av dagvattnet från planen krävs väl planerade 
dagvattenåtgärder och ytor som är avsatta för en långsiktigt hållbar 
dagvattenhantering. För att klara kravet att fördröja ett 20-årsregn inom 
planområdet bedöms detta kunna lösas genom bland annat uppsamlande 
diken, damm, magasin, växtbäddar, planerad höjdsättning och en stor andel 
vegetationsytor samt möjliggörande till viss infiltration.  

 

Föreslagen placering av uppsamlande damm för dagvatten. 

För delområde 1 som helhet krävs en total våtvolym på 5 m³ (vid ett 2-års 
regn) vilken kan fördröjas i underjordiska dagvattenmagasin. Dessa ska 
dimensioneras för att fördröja flödet från området till maximalt 12 l/s 
(begränsat utlopp från magasinet). Magasinen ska anläggas med ett utlopp 
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eftersom området bedöms ha begränsad infiltrationskapacitet samt att 
dimensioneringen utgått från ett bestämt utflöde motsvarande nuläget. Till 
dessa magasin kan dagvatten avledas och hanteras från ytor som i efterläget 
blir hårdgjorda, exempelvis takytor, väg- och parkeringsytor. Separata 
dagvattenåtgärder föreslås för varje fastighet inom delområdet 1. Hanterat 
dagvatten från delområde 1 föreslås släppas i nedanförliggande 
grönområdet. 

Delområde 2 har behov av en total fördröjningsvolym på ca 42 m³ (vid ett 2-
års regn). För att hantera denna volym kan förslagsvis ett underjordiskt 
magasin placeras i den gemensamma grönytan i mitten av området (i närhet 
till gemensamhetslokalen). Utöver magasin i den centrala grönytan kan 
magasin anläggas under områdets parkeringsytor och andra delar av 
området när avrinning mot grönytan inte är möjlig.  

Det hanterade dagvattnet från delområde 2 föreslås släppas österut i 
grönområdet mellan sportstugevägen och befintligt avrinningsstråk, 
förslagsvis via ledning fram till släppunkten.   

Som ett komplement eller alternativ till underjordiska magasin i delområde 
2 kan växtbäddar anläggas för att uppnå fördröjning och rening. Den 
vanligaste lösningen är trädgropar i kombination med skelettjord. Dessa kan 
anläggas i anknytning till hårdgjorda ytor såsom parkeringar, vägar och 
gångstråk. 

Ur ett dagvattenperspektiv ska höjdsättningen skapa förutsättningar för att 
efterlikna nuvarande avrinningsmönster så mycket som möjligt och skapa en 
spridning av dagvattnet i många punkter. Samtidigt ska höjdsättningen och 
föreslagna dagvattenåtgärder skydda byggnader och övriga anläggningar.  

Skyfallshantering                                                                                          
Vid extrema regn kommer inte dagvattensystemet klara av att hantera de 
flöden som uppstår. Marken blir mättad, ledningar går fulla och 
anläggningar svämmar över. I ett sådant scenario avrinner dagvattnet ytligt 
på mark. För att undvika risk för skador vid en sådan situation krävs att 
marken planeras höjdmässigt så att avledning av dagvatten kan ske på ett 
säkert sätt. Lågpunkter får inte tillskapas så att dämningssituationer kan 
undvikas. Höjdsättningen ska hela tiden tillse att dagvattnet avrinner från 
byggnader, detta är särskilt viktigt vid exempelvis entréer och infarter. 

Föreslagna huvudåtgärder för dagvattenhanteringen förutsätter inte 
infiltration pga bedömd låg permeabilitet i området. Vid tjäle bedöms inte 
de erforderliga volymerna i området påverkas. Vid snösmältning kan dock 
dagvattensystem såsom dagvattenbrunnar, och delar av ledningsnätet för 
dagvatten påverkas. Om dessa delar skulle vara igenfrusna och ej åtgärdas 
måste dagvattnet ges möjlighet att avledas ytligt. Detta sker i det öppna 
diket vid Bergsgatan, via planerad höjdsättning och avrinningsstråk för att 
sedan gå till den föreslagna dammen i planens nordöstra hörn. 
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Brandvatten                                                                                                    
De erforderliga fördröjningsvolymerna för dagvatten bedöms vara större än 
den volym som tillskapas genom släckvatten vid en eventuell brand. En stor 
del av släckvattnet förångas vid släckarabetet men resterande hamnar 
slutligen i dagvattensystem som ledningar, brunnar och 
dagvattenanläggningar.  

Föreslagna dagvattenåtgärder (både för fastighet och planområde) kan 
anläggas med möjlighet till avstängning av utlopp för att begränsa 
släckvattnets utbredning till dess att föroreningar omhändertagits.  

Det är viktigt att rutiner för detta upprättas. Dessa kan exempelvis ingå i en 
drift- och skötselanvisning för området som helhet. 

Dagvattenhantering under byggtiden                                                                
I samband med att markarbeten utförs och mark som tidigare varit 
vegetationstäckta blottläggs så ökar risken för ökade flöden och 
sedimentationstransport. Under bygg- och etableringsfasen skall därför 
tillfälliga lokala sedimenteringsfällor anordnas inom planområdet om risk 
för slamtransport föreligger. Det är positivt om dessa anläggs i flera 
lågpunkter. 

För att säkerställa att dagvatten kan tas omhand regleras följande i 
plankartan: 

- Användningen NATUR används för att bevara grönytor och 
skogsmark dit dagvatten kan avledas efter fördröjning. Längs 
Bergsgatan sparas ett område naturmark för att möjliggöra ett 
avledande dike. 
 

- Egenskapsbestämmelser för kvartersmark används för att styra 
placering och utformning av bebyggelsen.  
 

- Egenskapsbestämmelse inom kvartersmark används för att bevara 
träd på bostadsgården. 
  

- Markens utnyttjande begränsas av korsprickad samt prickad mark 
och byggrätter.  
 

- Kvartersmarkens nordöstra hörn säkras med allmän platsmark 
NATUR samt med en bestämmelse att infiltrationsdamm ska finnas 
för att möjliggöra avledning och fördröjning av dagvatten. 

 
- Hårdgörande av mark begränsas för att i största möjliga mån ha 

möjlighet till lokal infiltration samt för att behålla naturkaraktären. 
Detta regleras med bestämmelsen n4, marken ska vara 
genomsläpplig. 
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- Bestämmelsen ”Dike ska finnas” på allmän platsmark NATUR 
utmed Bergsgatan säkrar ett avledande svackdike. 
 

- Nytillskapade villatomter i området hålls nere i storlek till fördel för 
allmän platsmark NATUR. Större andel skogsmark underlättar 
infiltration.  
 

- Växtbäddar förordas men styrs ej på plankarta. Exempelvis skulle 
växtbäddar i slänter vid sidan av parkeringsytor vara en lösning att 
föredra framför stenkistor som inte filtrerar vattnet i samma 
utsträckning.  

 

Effekter nedströms                                                                                     
Dagvattenmönstret förändras till det bättre. Föroreningsberäkningar för 
planområdet visar på lägre föroreningshalter än nuläget för alla beräknade 
ämnen förutom fosfor där halten är densamma som för nuläget. Med detta 
bedöms ingen försämring av status på recipienten ske. 

 Utöver detta så förbättras avrinningsmönstret med föreslagna åtgärder då 
diket längs Bergsgatan samlar upp och transporterar dagvattnet på ett 
kontrollerat sätt till föreslagen fördröjningsdamm innan vidare släpp ut ur 
området. 
 
Föreslagen dagvattenhantering fokuserar på att släppa fördröjt dagvatten i 
befintlig skogsmark i så stor utsträckning som möjligt för att uppnå en så 
trög avrinning som möjligt inom planen. Vid större regn där inte 
kvartersmarkens dagvattenåtgärder krävs att det finns  ytliga 
avrinningsvägar och ledningar som kan styra flödet mot övriga 
dagvattenåtgärder inom planområdet som kan fördröja kravet på 20-årsregn. 
En viktig åtgärd är att det blir ett omhändertagande av dagvatten längs 
Bergsgatan för att fördröja och rena dagvatten samt skydda 
nedströmsliggande fastigheter. Dagvattnet som hamnar i åtgärder längs 
Bergsgatan leds vidare till befintligt dike/bäck mot Storsjön.  
 
Utifrån detta så bedöms inte ske någon negativ påverkan nedströms planen 
under förutsättning att föreslagen dagvattenhantering implementeras. 
Dagvattenutredningen visar att exploateringen inte kommer leda till ökade 
flöden ut från planområdet som riskerar att påverka infrastruktur och 
byggnader negativt.  
 
Vid kraftigare skyfall när marken blir mättad, ledningar går fulla och 
anläggningar svämmar över krävs att marken planeras höjdmässigt så att 
avledning av dagvatten kan ske på ett säkert sätt.  
 
Reningen i området är bedömd med hjälp av modellering i Stormtac. 
Bedömd reningsgrad ligger något högre än redovisat resultat då 
översilningar och fastläggningar av sediment och föroreningar inte har lagts 
in i modellen.   
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Inom de ytor som idag utgör skogsmark men sedan bebyggs med bostäder 
kommer föroreningshalten att ökan något i jämförelse med dagsläget 
eftersom skogsmark ersätts med bebyggd yta. För planområdet som helhet 
kommer däremot de föreslagna åtgärderna leda till att 
föroreningsbelastningen blir likvärdig eller mindre jämfört med dagsläget.  
 
Exploatören ansvarar för utbyggnad av dagvattenåtgärder på kvartersmark. 
Fastighetsägaren ansvarar för drift och underhåll. Östersunds kommun, 
teknisk förvaltning ansvarar för utbyggnad av dagvattenåtgärder för 20-
årsregn på allmän platsmark. Teknisk förvaltning ansvarar också för drift 
och underhåll på allmän plats. 

 

Kommunfullmäktiges mål är att energiförbrukningen ska minska med 20 % 
2030 jämfört med 2010 när det gäller uppvärmning, transporter och resor. 
 
Fjärrvärme kommer att dras fram till området.  
 
Taklutning är ej styrd eller begränsad. Solceller på tak är möjligt och 
önskvärt. Inom Frösö-Berge 21:121 planeras för solceller på tak till viss del.  
 
Bebyggelsen ligger i norrsluttning och hålls förhållandevis låg vilket 
förhindrar onödig skuggning. Balkonger/loftgångar planeras åt söder.  
 
Boendeytan begränsas ej per enhet inom Frösö-Berge 21:121 men 
lägenheter i varierande storlek planeras i området. En minskad boendeyta 
per invånare får totalt sett mindre energiåtgång vilket är i enlighet med 
översiktsplanen Östersund 2040.  

Plats på plankartan ges för eventuellt framtida behov av transformatorstation 
utmed Sportstugevägen, norr om bostäderna.  
 
Utbyggnad av fiber krävs för att alla hushåll ska ha tillgång till bredband 
mer än 100 MB/s.  
 

Plats finns för avfall och återvinning inom planområdet. Området är planerat 
så att dragvägen inte överstiger 10 meter (Lokala föreskrifter om avfall 
§16). Mindre avvikelse för ett par lägenheter görs gällande de maximala 50 
metrarna från byggnaders entréer till avfallsutrymmen gällande 
flerbostadshus. Det anses godtagbart för att undvika fordonstrafik inom 
området. (BBR, allmänt råd 3:422).  
 
Vändradie är planerad för sopbil både på Tigervägen och inom Frösö IF`s 
område till 18 m, plus 1,5 m hindersfri remsa.  
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Flera angöringar finns för sopbilen inom området. Se illustration sidan 30 
angående T-korsning inklusive backning utanför bostadsområde.  
 
Lagkravet är att byggnader och andra anläggningar ska så långt det är 
praktiskt möjligt vara placerade på ett sådant sätt i förhållande till 
omgivande mark att transporter och liknande kan utföras med betryggande 
säkerhet mot ohälsa och olycksfall.  
 
Riktlinjen är att hämtningsfordonens behov av att backa vid hämtning av 
avfall ska minimeras, och undvikas intill gång- och cykelbanor, lekplatser, 
bostadsentréer, skolor, förskolor eller äldreboenden 
 
I området ska det finnas möjlighet att sortera minst följande fraktioner: 
Restavfall, matavfall, papper-, plast-, metall- och glasförpackningar 
(färgade/ofärgade) samt tidningar och farligt avfall.   
 

Administrativa frågor 
 
Markens beläggning och genomsläpplighet påverkar områdets karaktär och 
genomsläppligheten för dagvatten. Bestämmelse finns på plankartan om 
ytor som ej får asfalteras. Marklov krävs inom n4 för åtgärder som förändrar 
markens genomsläpplighet. Läs mer under avsnittet Dagvatten på sidan 34. 
 
För ett par av områdets inmätta karaktäristiska tallar finns bestämmelsen n1, 
trädet får inte fällas. Bestämmelsen kompletteras med en administrativ 
bestämmelse att marklov krävs för fällning av träd med bestämmelsen n1.  
 
Ett markreservat för allmännyttiga underjordiska ledningar löper genom 
kvartersmark (g1).  Läs mer under Tekniska anläggningar på sidan 38.  
 
Ledningar tillhörandes fastighet Frösö-Berge 21:121 behöver dras under den 
nya gränden som är allmän plats. Ett markreservat för 
gemensamhetsanläggning för underjordiska ledningar har därför införts på 
plankartan med bestämmelsen g1. 
 
Strandskyddet upphävs inom planområdet. En planbestämmelse (a1) har 
införts i plankartan. Läs mer under avsnittet Strandskydd på sidan 13-14. 
 

GENOMFÖRANDE 
 
Genomförandedelen redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och 
fastighetsrättsliga åtgärderna som behövs för att detaljplanen ska kunna bli 
verklighet. Genomförandebeskrivningen har ingen egen rättsverkan utan 
visar endast ett förslag på hur detaljplanen kan genomföras.  



46 

 

Tidsplan 
Detaljplanen var ute på samråd i oktober 2020. Granskning skedde vintern 
2021. Detaljplanen föreslås antas juni 2021.  

Genomförandetid 
Genomförandetiden är fem år från den dag planen vunnit laga kraft. Ändring 
av detaljplanen får ske under genomförandetiden för att införa 
fastighetsindelningsbestämmelser. 

Huvudmannaskap 
Kommunen är huvudman för allmän plats i enlighet med PBL 4 kap 7§.  

Avtal 

Ett avtal har upprättats mellan Östersunds kommun och Bo Klok för att 
reglera kostnaden för upprättandet av detaljplanen. Därmed tas ingen 
planavgift ut. 

Östersunds kommun äger del av marken inom planområdet. Kommunen har 
för avsikt att sälja fyra villatomter samt att skapa förutsättningar för större 
sammanhängande grönytor i området. 

Ett exploateringsavtal/genomförandeavtal kommer att upprättas mellan 
Östersunds kommun, Mark och exploatering och Bo Klok. Syftet med detta 
avtal är att reglera planens genomförande samt hur kostnaderna för 
genomförandet ska fördelas mellan parterna. 

Genom avtalet förbinder sig kommunen att bekosta nödvändiga 
förändringar inom allmän platsmark i planområdet. Avtalet reglerar även 
ansvarsfördelning mellan kommunen och framtida fastighetsägare i 
området.  

Bo Klok åtar sig att bekosta och utföra sina anläggningar inom 
planområdets kvartersmark. 

Ansvarsfördelning och ekonomiska frågor 

Tigervägen är idag en gemensamhetsanläggning för fastigheterna Tigern 1-
4. I detaljplaneförslaget föreslås Tigervägen bli allmän plats vilket innebär 
att kommunen ska ansvara för framtida skötsel och drift. 

Genom avstyckning bildas fyra nya småhustomter som i första hand ska 
erbjudas den kommunala tomtköns medlemmar. 

Sportstugevägen är idag en kommunal gata. Vissa förbättringsåtgärder 
behövs för att vägen ska fungera även med lite högre belastning (fler boende 



47 

utmed vägen). Kostnaderna för dessa åtgärder regleras i det 
genomförandeavtal som upprättas mellan kommunen och Bo Klok. 

Tekniska anläggningar 
 
Sökanden ansvarar för eventuell flytt av ledningar och tekniska 
anläggningar och drift inom det område som sökanden avser exploatera 
samt äga. Eventuell flytt av ledningar bekostas av sökanden.  
 
Teknisk förvaltning är huvudman för allmänna vatten-, spillvatten- och 
dagvattenledningar samt anordnar vid behov brandposter i samråd med 
Jämtlands Räddningstjänstförbund. 
 
Avfall VA ansvarar för och bekostar utbyggnad av allmänt dricks- avlopps- 
och dagvattennät. Fastigheterna ska anslutas till verksamhetsområde för 
dricksvatten, spillvatten och dagvatten. Varje anslutning debiteras 
fastighetsägaren en anläggningsavgift samt en brukningsavgift. 
 
Jämtkraft AB ansvarar för allmänna el- och fjärrvärmeledningar. 
 
IP Only ansvarar för allmänna fiberoptiska ledningar. 
 
Investeringskostnaden för nya brandposter bekostas av exploatören. 
Kostnaderna regleras i avtal mellan exploatören och Teknisk förvaltning. 
Drift och underhållskostnaden belastar Teknisk förvaltning. 
 
Exploatören bekostar flytt av ledningar inom kvartersmark. 

Fastighetsrättsliga frågor och konsekvenser 
 
Tigervägen är belägen på Tigern 1-4. I och med detaljplaneförslaget, som 
innebär att Tigervägen ska bli en kommunal gata, behöver gatumark från 
Tigern 1-3 lösas in. Genom fastighetsreglering ska därför delar av Tigern 1-
3 överföras till den kommunala fastigheten Frösö-Berge 21: 192. Fyra nya 
småhustomter ska avstyckas för bostadsändamål. 
 
Delar av fastigheten Frösö-Berge 21:121 ska utgöra naturmark (allmän 
plats) och gatumark och ska därför överföras till den kommunalägda 
fastigheten Frösö-Berge 21:192. 
 
Fastighetsindelningarna på Tigervägen regleras med hjälp av en minsta 
storlek på tillkommande bostadsfastigheter till 1000 kvm. 
Fastighetsregleringen på befintliga villafastigheter i samband med inlösen 
av gatumark justeras till en minsta fastighetsstorlek på 1600 kvm.  
 
Östersunds kommun, Mark och exploatering ansvarar för och bekostar de 
fastighetsbildningsåtgärder som innebär att mark från Tigern 1-3 och Frösö-
Berge 21:121 överförs till Frösö-Berge 21:192. Mark ska lösas in för 
naturmark, samt gatumark.  
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Konsekvenser för respektive fastighet 
Av redovisningen ska framgå vilka fastighetsrättsliga åtgärder som behövs 
för att planen ska kunna genomföras samt vilka konsekvenser dess åtgärder 
får för fastighetsägarna och andra berörda (PBL 4:33). 
 

 
Fastighetsindelningar innan planen 

 
Fastighetsindelningar efter planens genomförande. 
 
Frösö IF avyttrar del av fastigheten (markerat i svart) till kommunala 
fastigheter för tillskapande av allmän plats (5970 kvm).  
 
Naturmark behålls och utökas för att hålla kvar ett sammanhängande 
rekreationsstråk från nordväst-sydostlig riktning.  
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Den del av S 15 (140 kvm) som ligger inom planområdet, för att säkra 
allmän plats på rekreationsstråk föreslås överföras till kommunen. 
 
Delar av Tigern 1,2,3 (1032 kvm) överförs till kommunen och blir allmän 
platsmark GATA respektive ytterligare 77 kvm från Tigern 1 (också 
markerat i svart) blir GATA. 
 
Del av Frösö-Berge 21:195 (736 kvm), utmed jordbruksmark markerat i 
svart överförs till kommunen för allmän platsmark NATUR. 
 
Kommunen säljer del av mark Frösö-Berge 21:192 (4860 kvm), markerat i 
rött för tillskapande av villafastigheter. 
 
Den del av Frösö-Berge 21:125 som sträcker sig över Bergsgatan föreslås 
överföras till kommunen för allmän plats GATA (1050 kvm). 
 
 
Gemensamhetsanläggningar, samfälligheter, servitut och 
ledningsrätter. 
 
Allmänna ledningar säkerställs i planen genom u-område på kvartersmark. 
Markreservat för allmännyttiga underjordiska ledningar 4 kap §16 
 
 Enskilda ledningar säkerställs i planen genom markreservat g. 
Markreservat för gemensamhetsanläggning för ledningar 4 kap § 18 
 
Mark- och exploatering ansvarar för och bekostar åtgärder och markköp av 
allmän plats.  
 
Underjordiska enskilda ledningar inom ALLMÄN plats GATA säkerställs i 
planen genom markreservat g. 
 
Ansökan om rättigheter och fastighetsbildning görs till 
lantmäterimyndigheten. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Anna Synderå, Planhandläggare. 
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Lina Högberg, Mark- och exploatering. 
Olof Berggren, Lantmätare. 
Frida Larsson, TF Mark och anläggning (stadsträdgårdsmästare)  
Tore Johansson, TF Avfall VA – dagvatten  
Per Berlen, TF Trafik och entreprenad – trafik 
 

Annika Nurmi, Arcum Arkitekt 
Joakim Eriksson, Markprojektör Arctan 
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