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OSTERSUNDS

Detaljplanens syfte

STAAREN TJIELTE

Syfte

Syftet med detaljplanen dr mdjliggora for bostéder i form av tva flerbostadshus.
Planen syftar ocksa till att reglera att utformning av omradet och placering av
byggnader ska goras med stor hdnsyn till det befintliga gronstraket samt stiarka de
befintliga strék som gar genom omrédet. Byggnadernas placering och utformning
ska utga fran konceptet "hus i park"

Den tilltdnkta exploatdren avser bygga bostidder i form av studentbostdder samt
gruppbostider, sk LSS-Bostider.

Social hallbarhet samt trygghetsfragor blir extra viktigt i samband med denna typ
av bostider. For att 6ka kinslan av trygghet foreslas 6verblickbarhet, aktiva fasader
mot gangstrdk och védgar med en viss social kontroll samt god dverblick fran de
nedre vaningsplanen och en trygg och dverblickbar gronyta for boende och
passerande.

Den nya bebyggelsen ska inte begrinsa det befintliga gronstrakets fortsatta
funktion utan istéllet stirka kopplingen mellan Lovbergaparken och Remonthagen
visuellt savil som kommunikationsméassigt.

Anledningen till att &ven parkmark tas med i detaljplanen ar for att tydliggora att
kvarstaende del av grusytan dven fortsatt ska skyddas som parkmark. Ambitionen
ar att det ska ske en samordnad gestaltning och utférande av utemiljon pa
kvartersmark respektive parkmark for en god gestaltad helhet samt effektivt
genomforande.

Hus i park ar en grupp av flerbostadshus som omges av en icke inhdgnad park ,
som kan tillhéra samma fastighet som husen, eller vara allménning. Jamfort med
traditionell kvartersbebyggelse far husen storre tillgang till dagsljus, frisk luft och
rekreationsyta. Exploateringstalet blir lagre, och avgransningen mellan offentligt
rum och privat omradet mindre klar.

Inledning

Information om planprocessen och detaljplanen

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

Planbeskrivning Samrad, Karlslund 2:5, Bjorkbacka Bostader
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i Vad ar en detaljplan?

T En detaljplan &r ett juridiskt bindande dokument ddr kommunen reglerar hur mark-
och vattenomraden far anvéndas och hur omréadet far bebyggas. I detaljplanen
redovisas till exempel grénser for allménna platser, kvartersmark och

vattenomraden.

Sa har laser du detaljplanen

Detaljplanen bestér av en plankarta med olika planbestimmelser dér varje
bestammelse bestar av en bokstav, symbol eller ett ord som aterfinns pa plankartan.
Bestimmelserna avgrénsas av olika linjetyper, anvandningsbestimmelser av
anvandningsgrianser och egenskapsbestimmelser av egenskapsgréanser. Till
plankartan hor dven en planbeskrivning (det hdr 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 hdr 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
planforfarande som anviands, diarienummer och vilka dokument som
planen bestér av.

e Beskrivning av detaljplanen. Har 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 anvéindningarna
och omradets utformning men ocksa hur olika fragor som till exempel
atkomst for raddningstjansten ska l9sas.

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

o Genomforandefragor. Har beskrivs hur detaljplanen ar tankt att
genomforas. I den hér delen finns dven beskrivet bland annat ekonomiska
konsekvenser, om forédndringar i fastighetsgrinser krivs eller om nagon har
ratt till ersédttning pa grund av detaljplanen. Har 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 tdnker gora
det for att genomfora detaljplanen finns det ocksa med hér.

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

Planbeskrivning Samrad, Karlslund 2:5, Bjorkbacka Bostader
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OSTERSUNDS o Konsekvenser. Har finns beskrivet vilka konsekvenser som detaljplanen
STAARENTUIELTE far pa platsen och for den omgivande miljon. Ekonomiska konsekvenser

finns under rubriken Genomforandefragor.

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

Planprocessen

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: Miljo- och samhillsndmnden eller kommunfullméktige 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.

Laga kraft: Planen vinner laga kraft ungefar en méanad efter antagandet om den

inte overklagas.

N ey

» Program

Figur 1: Planprocessen

Planhandlingar
Till forslaget hor:

e Planbeskrivning, 2025-08-25

e Plankarta med planbestammelser, 2025-08-25

e [llustrationskarta, 2025-08-25

e Undersokning om betydande miljopaverkan, 2024-12-03
e Fastighetsforteckning, 2025-02-11uppdaterad 2025-10-01
e Grundkarta, 2025-02-X11 uppdaterad 2025-10-01

Planbeskrivning Samrad, Karlslund 2:5, Bjorkbacka Bostader
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POMMUN Bakgrund

STAAREN TJIELTE
Oversiktsplanen Ostersund 2040 identifierar gront strik genom planomradet. Det
grona stréket har stora natur- och rekreationsviarden men &r i behov av insatser vid
planomrédet for att bli mer sammanhéngande.

Ostersundshem erbjuder bostadsgaranti till studenter vid Mittuniversitetet. For att
fortsatt kunna ge bostadsgarantin méste nya studentbostdder ordnas. Syftet med
bostadsgarantin ir att Ostersund fortsatt ska vara en attraktiv studentstad. For
tillfallet finns dven ett behov av LSS-boenden i Ostersund, dessa kan med fordel
integreras i nya och befintliga bostadsomréaden.

Planbesked gavs: 2022-08-31

Arendeinformation
e Detaljplan for Karlslund 2:5, Bostéder

e Ostersunds kommun

e Diarienummer: P 2022 - 00037, KS 00500-2025

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

e Planarbetet paborjat: 2024-06-03

e Handling uppréttad: 2025-09-15

Beskrivning av detaljplanen

Figur 2: Foreslagen bebyggelse samt utemiljo i sitt sammanhang.

Planbeskrivning Samrad, Karlslund 2:5, Bjérkbacka Bostader 7 (51)
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POMMUN Detaljplanens huvuddrag

e Bostidder foreslas i tva hogre byggnader for att uppta sa lite yta pa mark
som mojligt och samtidigt fa in manga bostader. I bostdderna planeras
studentboende samt LSS-boende.

e Konceptet "hus i park" efterstrdvas och kvartersmarken forvéntas "flyta
ihop" med parkmarken och uteplatser bestér i huvudsak av balkonger och
upphojda terrasser.

e Bostadsbebyggelse foreslas i del av park. Denna delen av parken har pa
senare ar i huvudsak bestatt av en grusad bilparkering, medan den ldngre
tillbaka har tjanat som del av en fotbollsplan och rekreation.

e Inom planomradets grianser finns inga forhdjda naturvirden, ddremot sa
angransar planen till park med bl.a. tallar med foérhdjda naturvérden.
Skyddsavstand kravs under byggnation och kryssmark reglerar sa att
endast komplementbyggnad fér placeras.

e Detaljplanen avviker fran dversiktsplanen pé sa sétt att bostéder foreslés i
ett omrade som i dversiktsplanen &r utpekat som parkmark och gronkil in
mot staden. Tillkommande bebyggelse behdver anpassas till parkmiljon for
att gora sa lite skada/intrdng som mgjligt i parkmiljon.

e En mer definierad och upprustad parkyta foreslés intill tilltinkt bebyggelse.
Grusplan forsvinner men marken rustas upp.

Lige och areal

Planomradet ar beldget i omradet Solliden med tillfart frain Konditorvdagen mellan
Sollidenvédgen och Loftsta gard i Bjorkbackaparken. Planen avgriansas Lofsta gérd
samt intilliggande fastigheter och Konditorvagen i 6ster. Planomradets totala areal
ar 7600 kvadratmeter.

Planomradet avgrinsas i fastighetsgrianser och befintliga plangrédnser men
inkluderar dven parkmark for att betona att ytan fortsatt ska vara park.

Inom parkytan sydost om cykelvigen kommer kompensationsatgirder att utforas
eftersom parkmark tas i ansprék for genomforande av byggnation av bostéder.

Planbeskrivning Samrad, Karlslund 2:5, Bjorkbacka Bostader
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Figur 3: Planomradets begransningar

Genomforandetid

Genomfdrandetiden #r 5 &r frin den dag planen vunnit laga kraft. Andring av
detaljplanen far ske under genomf6randetiden for att infora
fastighetsindelningsbestdmmelser.
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Befintligt i bilder

wk bestar idag av en grusplan. Cykelvig som loper genom parken, stigar och éldre tallar. Blivande kvartersme

Loftagarden, fran kvartersmark mot Remonthagen. Fotbollsplan pa parkmark.

Allman plats

Allmén plats &r ett omrade som i en detaljplan &r avsett for ett gemensamt behov.
En allmén plats far inte mer &n tillfalligtvis 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 en cykelvég samt en parkyta, samtliga ligger
i allmén plats PARK.

Planer finns pé att rusta upp parken med bollplan/spolad is, tradplanteringar, samt
parkbinkar och stigar. Bjorkbackaparken som helhet planeras rustas upp med konst
for att ytterligare betona omradets historiska miljo.

Cykelstrak tillkommer i forléingningen av vindplan for att binda ihop
rorelsestraken 1 omradet och fortsatt tillgingliggdra parkomradet.

Planbeskrivning Samrad, Karlslund 2:5, Bjérkbacka Bostader 10 (51)
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W Befintigt
Planomradet ar en del av ett storre parkstrak, dir ett cykelstrak 16per genom
omrédet. Parken bestar till stor del av uppvuxna trdd och mindre stigar samt ytor
anlagda for aktiviteter. Den delen av parkmarken som planomradet utgdr anvinds
idag till viss del av parkering for intilliggande boulebana. Fotbollsmaél vittnar om
sparsamt anvand spontanfotboll och intilliggande griasyta anvands som

samlingsplats for idrottslektioner for skola.

Vintertid spolas isbana for skridskoakning pa platsen. Planer finns fran
kommunens tekniska forvaltning, mark och anlédggning att gora en upprustning av
parkmarken som skulle kunna vara bollplan sommartid och isbana vintertid samt
att plantera trdd och placera ut sittbankar samt konst i parkomradet.

Intilliggande kulturhistoriskt vardefulla gardsmiljo, 4ven kallad Lofstagarden ligger
intill planomradet och bidrar till upplevelsen nir man ror sig genom gronomradet.
Garden ska fortsatt vara synlig niar man ror sig fran Konditorivégen till omradet.
Byggnader far ej blockera sikten.

Befintligt cykelstrdk som loper fran norr till sdder genom omradet avses vara kvar
och endast den Ostra delen avses dverga till kvartersmark.

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

Park

Idag bestér ytan av en delvis igenvuxen fotbollsplan samt en grusyta med
parkeringsplatser. Oster om cykelvigen kommer fortsatt att vara allmén plats
PARK. Yta planeras for bollspel, tradplanteringar och sittplatser.

Befintlig parkmark foreslas bevaras och utvecklas. Marken foreslés kuperas och
planteras med trad. Det finns ocksa framtagna skisser pa isrink/mindre bollplan
samt parkbéankar. Kopplingen till omgivande parkmark och bostadsomraden starks
med grusad stig och binds ihop med hjélp av gronska.

Gator

Vindplanen som &r allmén plats GATA behover vara 18,5 m bred plus 1,5 m
svingradie for att klara sopbilens och rdddningstjénstens krav. Véndplan ses som
positivt da backningar undviks for renhéllning och brevbérare. Véndplanen har
kommunalt huvudmannaskap och kommer fortsatt att snérdjas. Markbeldggningen
pa vandplanen kommer att vara grus.

Gang- och cykelvagar

Befintlig gang- och cykelviag som I6per genom omradet ligger kvar oférdandrad i
samma lage. I forlingningen av Konditorivdgen forbereds for en 3 m bred
cykelvig.

Planbeskrivning Samrad, Karlslund 2:5, Bjorkbacka Bostader 11 (51)
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OSTERSUNDS Snordjningsfordon kommer fortsatt att kunna ta sig fram pa befintlig GC - vdg, den
STAAREN TUIELTE ar ocksa 3 meter bred som ar standardbredd.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for all allmén platsmark. Det betyder att kommunen ar
ansvarig for att stélla i ordning och forvalta de allmédnna platserna inom
planomrédet. Kommunalt huvudmannaskap regleras inte med nagon
planbestammelse i1 detaljplanen.

Allmén plats inom detaljplanen dr parkmark och gata i form av en véndplan samt
gang och cykelvig.

Kvartersmark

Kvartersmark ar mark som enligt detaljplan inte dr allmén plats eller vattenomrade
utan framst ar avsedd for bebyggelse for enskilt &ndamal eller allmidnna
verksamheter, till exempel skola och forskola. I denna detaljplan finns
kvartersmark for bostider. Overviiganden som har gjorts till fordel for enskilda
intressen dr en hog BTA 1 forhallande till kvartersmark. Exploateringstalet bedoms
rimligt i forhallande till konceptet hus i park.

"Hus 1 park” dr en bendmning pa en grupp av flerbostadshus som omges av en icke
inhdgnad park , som kan tillhoéra samma fastighet som husen, eller vara allménning.
Jamfort med traditionell kvartersbebyggelse far husen storre tillgang till dagsljus,
frisk luft och rekreationsyta. Exploateringstalet blir ldgre, och avgrénsningen
mellan offentligt rum och privat omradet mindre klar.

Detaljplanen reglerar attbyggnaderna &r forskjutna i forhallande till varandra for att
skapa en dynamik. Utfart/Infart sker vid nuvarande vandplan. Tillricklig yta finns
for angoring, handikapp, sophdmtning samt rdddningstjénsten via viandplanen i
kombination med parkeringsyta pa intilliggande fastighet samt befintlig cykelvig.
Tillrackligt antal cykelparkeringar samt cykelverkstad gar att anordna i
komplementbyggnad/under skdrmtak i ndra anslutning till entrén samt i férrad pa
entrévaningen. Totalt krdvs cykelplatser for ca 243 cyklar varav ca 80
cykelparkeringsplatser inomhus. Laddningsskap for cykelbatterier skulle kunna
vara aktuellt.

Den hogra byggnadens vistra entré blir en tillgdnglig entré mot tillgéinglig
parkeringsplats och den dstra vinder sig mot parken. For att sékerstélla att
trygghetsambitionerna uppnas har en utformnings bestimmelse lagts till i
detaljplanen som reglerar staket, plan och murar vilket kommer sikerstilla sikt
genom omrédet.

f7 - Staket, plank eller mur far inte uppforas mot allmdn plats
Byggnaderna dr forskjutna i férhallande till varandra for att skapa en dynamik.

P1 Byggnad ska placeras minst 2 meter fran fastighetsgrdns

Planbeskrivning Samrad, Karlslund 2:5, Bjorkbacka Bostader 12 (51)
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OSTERSUNDS P2 Huvudbyggnader ska placeras minst 8 meter ifran varandra. Motivet &r att
STAAREN TJIELTE byggnaderna ska hélla avstand fran varandra sa att de inte upplevs sammanbyggda.

Det ger en kénsla av luftighet och forhindrar upplevelsen av barriér.

Pé kvartersmark planeras det for gronyta och trad.

Bjorkbacka P
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Figur 4: Huvudcykelstrak i rott, natverk av cykelvagnat i omradet i ljusblatt samt féreslagna tillagg for
ett sammanhangande cykelvagnat.

Utemiljo
Pé tomten eller i nérheten ska det finnas tillrickligt stor friyta som &r lamplig for
lek och utevistelse (géller bostader, fritidshem, forskola, skola eller annan

jamforlig verksamhet) PBL 8 kap 9 §. Lekplats regleras ej pa kvartersmark da det
finns pa allmén plats inom 100 meter.

Utemiljon pa parkmark ska vara attraktiv och stimulera till vistelse, lek och rorelse.
Anordningar i anslutning till LSS-boende ska vara anpassade efter
funktionshindrades behov och skapas med mojligheter for social interaktion.

Omrédet ar relativt plant men nagra fa justeringar kravs for att kunna nyttja tillfart
fran intilliggande fastighet. Négra trappsteg kommer att finnas mellan kvartersmark
och intilliggande parkering pa angridnsande fastighet. Likasd kommer man att nyttja
hojdskillnad mellan intilliggande fastighet och aktuell fastighet for att komma &t en
andra vaning pa utvandig cykelparkering. Dessa justeringar kravs inte for platsens
anvindning men underldttar for ett maximalt utnyttjande av dess placering och
funktioner.
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OSTERSUNDS Marken behover upplevas som gron bade pa kvartersmark och allmén plats, darfor
STAAREN TJIELTE regleras komplementbyggnaders tak till att vara véixtbeklddda.

Parkeringsplatser begransas genom att del av kvartersmarken ej far hardgoras.
Fastighetsdgaren kan visa pa vakanta parkeringsplatser i det egna bestandet pa
rimligt avstand. P-platser 16ses genom avtals servitut med intilliggande fastighet.

nl Marken far ej hardgoras.

Figur 5: Forslag pa iordningsstalld parkmark intill féreslagen bebyggelse

Byggnaders utformning

Volym, form och storlek

Pé platsen foreslas tva punkthus med relativt kvadratiska fotavtryck placerade intill
varandra som monoliter i parklandskapet. Volymerna &r rejéla vilket gor att deras
placering och gestaltning behdver balansera de stora matten och ta ner skalan.

Punkthus foredras framfor lameller d& lameller kan skapa barridreffekter och
tydliga privata gardar dem emellan. Punkthus som ar kvadratiska till sin form
anvinds som byggnadsform i parkmiljder och kan skapa en koncept som kallas
"hus 1 park". Det betyder att utemiljon kring punkthus i storre utstrickning kan
upplevas som allmin plats och upplevs séledes ta mindre del av parken i ansprak.

p4 - Byggnadsverken far ej byggas samman.

Byggnaderna far ej byggas samman, istéllet ska det finnas luft och rymd mellan
byggnaderna sé att de uppfattas som tvé separata volymer och man kan se och
uppleva siktlinjer och gronska mellan husen.

p3 - Huvudbyggnaderna ska ha en tydlig forskjutning i forhallande till varandra.
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OSTERSUNDS Forskjutningen av byggnaderna gor att utemiljon blir mindre statisk och istéllet
STAAREN TUIELTE mer organisk. Forskjutningen gor ocksa att byggnaderna upplevs mer separata i

forhéllande till varandra och utplacerade i den grona miljon.

Byggnadsarean fordelas pa tva volymer som ska vara olika stora for att skapa mer
dynamik och mindre statiskhet i utformningen. Aven hdjderna ska variera av
samma anledning.

Syftet med angiven taklutning &r att halla nere takfotshdjden men dndé rymma
manga bostéder. Ett s& brant tak som 30 % é&r nytt for omrédet. Nédrmsta
bebyggelsen har lagre taklutningar och relativt kvadratiska volymer, den dldre
bebyggelsen och intilliggande kulturmiljévarden &r av en annan skala, helt i trd och
snickerier fran tidigt 1900-tal. Foreslagen bebyggelse bryter av mot befintlig
kulturmilj6 och skapar nagot nytt med nya funktioner och en annan skala.

Farg, detaljering

Foreslagen bebyggelse forvintas bryta av form- och fargmassigt med befintlig
bebyggelse. Kuldren forvéntas vara dov och ej ljus som pé intilliggande fastighet.
Anledningen till en dovare fargskala &r att byggnaderna ska smélta in i en milj6
med mycket gronska samt att stadssiluetten kommer att paverkas av tva hdga
byggnader. Med en dov kuldr samt matt tak smélter byggnaderna battre in i
omgivningen och bryter inte av alltfor kraftigt mot gronskan i parken. Forslagsvis
viarmebehandlas trafasaden, vilket ger god motstandskraft 6ver tid och kan ges en
firgton med pigmenterad olja. Aven naturbehandlat tri vilkomnas, men obehandlat
trd avrades eftersom det under en lang period uppfattas som oférdigt utseende och
aldras snabbare.

Byggnaderna ar illustrerade med trd som fasadmaterial. Fasaden kan med fordel
vara i trd da trd &r ett material som moéter parkmiljon pa ett bra sétt, men ingen
bestimmelse styr fasadmaterialet vilket gor att andra material pa fasaden inte kan
uteslutas.

Fasaden bor vara varierad. De stora volymerna och den stora skalan foreslés brytas
ner med hjélp av en struktur sdsom t.ex. en varierad panelbredd. Detta regleras ¢j i
samradsforslaget. Daremot regleras att fasaden ska utformas utan synliga
elementskarvar och modulskarvar, alternativt att de ska ha fasader med tydlig
monsterverkan inom vilka dessa inarbetats.

Utformning i markplan kréver hdgre detaljeringsgrad och kvalitet 4n dvriga delar
av byggnaderna. Detta eftersom markplan ar den delen av byggnaden som vi
upplever pa néra hall. Material av hog kvalitet med léttskotta ytor, markbeldaggning
samt plantering 0kar upplevelsen av trygghet. Detta regleras ej i detaljplan men det
forordas och uppmuntras.

Huvudbyggnadernas entréer ska vara genomsiktliga. Entréerna ska vara uppglasade
av trygghetsskil bade for boende och forbipasserande. En upplyst entré med
genomsiktlighet ger ett varmt och vidlkomnande intryck. En uppglasad entré
placeras ut mot cykelvidgen och parken.
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GSTERSUNDS Balkonger
KOMMUN

STAAREN TJIELTE

Om balkonger uppfors ska de ha ett nétt utseende med genomslépplighet och inte
skjuta ut mer dn noédvéndigt fran fasad. 1,4- 1,8 meter och en god balans mellan
luft och materialitet. Exempelvis &r trd och glas att féredra i balkongers utférande
medan obearbetat aluminium bor undvikas.

Tak pa komplementbyggnader ska vara vegetationsklddda. (utemiljo,
kvartersmark)

Léngsiktig héllbarhet

Haéllbarhet och kvalitet ska inte understillas kortsiktiga ekonomiska dverviganden.
Sa lyder ett av Sveriges sex nationella mal for arkitektur, form, och design.
Kommunen ska enligt dversiktsplanen Ostersund 2040 verka for att minska
boendeytan per invanare for att {4 en totalt sett mindre energidtging, dvs. arbeta for
en mindre storlek pd byggratterna. Ligenheterna dr sma och i huvudsak anpassade
for en kortare period i livet, under studietiden. Samtidigt bor bostidderna uppforas
med en konstruktion som inte laser planldsningen. Byggnadernas funktion ska vara
flexibla och inte lasas till en konstruktion som forsvarar att anpassa byggnaden
efter syfte over tid.

Parkering, varumottag och utfarter

Endast 7 bilparkeringar foreslas pa fastigheten. Fordonsparkering anordnas inom
fastighetségarens befintliga bestdnd delvis inom ett avstand pa 300 meter
fagelvégen fran nytillkommande bostéder. Bilpool finns att tillga pd Remonthagen,
315 m bort fagelvagen. Fastigheterna Solliden 3 samt Lovberga 1 har 6verskott pa
parkeringar. Detaljplanen genererar ett krav pa 16 p-platser for studerande och
ytterligare 6 p-platser for LSS- boende.

Exploatoren Ostersundshem #r dven fastighetsigare till intilliggande fastighet som
har ett 6verskott pa 17 platser enligt parkeringsnormen. Avsikten &r att ordna
parkering pa intilliggande fastighet.

Detta regleras med ett servitutavtal mellan tillskapad fastighet och intilliggande
fastighet for att trygga tillgangen och sdkra upp parkeringsplatserna for framtiden.

Parkering for rorelsehindrade gér att anordna inom 25 m fran alla entréer.
Bilplatsen ska vara minst fem meter bred och markeras med att den 4r avsedd for
rorelsehindrade. Lutningen pa forflyttningsvigen mellan bilplatsen och entrén bor
inte overstiga 1:50 (tva procent). Parkering far endast ske pa kryssmarken mot
véndplanen.

nl "Ej parkering" (bestimmelse) giller pa sodra halvan av detaljplanen for att
sdkra friyta samt gronska pé kvartersmark.

Avfallshantering

Utrymme finns for byggnad for avfallshantering inom kryssmarken. Dragvégen
overskrider inte 10 meter frén sopbil eller 50 meter fran byggnaders entréer i
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OSTERSUNDS enlighet med lokala foreskrifter om avfall §16 géllande flerbostadshus samt i
STAAREN TUIELTE enlighet med och BBR, allmaént rad 3:422.

Vid en upprustning av vindplanen kommer krav stéllas pa 18 m diameter samt 1,5
extra fri svingradie vilket ska fungera for sopbilens svingradie.

Kvartersnira insamling for alla bostadsfastigheter innebér att forutom kompost och
brannbart ska dven hushallens returpapper och férpackningsavfall av de vanligast
forekommande materialen forslas bort fran respektive bostadsfastighet.

Soprummet behdver ha métten 60 kvm for att tillrackligt utrymme ska finnas for
sopkarlens olika fraktioner. 110 kvm komplementbyggnad medges péa kryssmark
intill véindplan fo6r 6vriga behov.

Raddningstjanst

Brandvatten

Brandvatten dr rent vatten fran brandposter och brandbilar medan med sldckvatten
menas det vatten som har anvénts for att slicka en brand.

Fastigheten kommer att i en anslutningspunkt vid Konditorivdgen och ytterligare
en brandpost behover tillskapas forslagsvis vid vindplanen eller inom 50 m fran
byggnaderna.

Det finns tillrackligt tryck till en brandpost vid huvudledning. Véljer man att sétta
brandposten ndrmare huset maste anslutningen in till den nya fastigheten vara
tillrackligt stor for att tryckfallet inte ska bli for stort.

Behov finns for nya brandposter ndrmre planomradet. De nya brandposterna
foreslas i1 forsta hand att placeras ldngs Konditorivigen och ha en kapacitet pd 20
1/s for att klara omréadets behov samt placeras sé att det &r maximalt 125 meter
mellan brandpost och stéllningsplats. Narmsta brandpost &r pa Sollidenvigen.

Tryggstegringspumpar kravs for att forsorja de 6vre vaningarna vilket bekostas av
exploatdren.

Uppstéllningsplats for hojdfordon och stegutrustning
Plan- och bygglag (2010:900) 8 kap. 9 §
Tillgdngligheten for raddningstjansten ar god.

En plan yta gar att tillskapa fran korbar vég sa att raddningstjanstens bilar klarar
foreslaget avstand mellan uppstéllningsplats och byggnadernas huvudentréer.
Kravet dr 50 meter for att mojliggdra transport av bland annat material, slang och
stegar.

Uppstillningsplatsen behover rymma hojdfordonet med fullt utfdllda stodben och
hojdfordonet behdver kunna kdra hela vagen fram till uppstéllningsplatsen utan att
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ﬁs,{g,ﬁ,,‘:,"“"s backa. Parkeringsyta finns i nira anslutning till byggnaderna och plana ytor f6r
STAAREN TUIELTE placering av brandstege omgérdar foreslagen bebyggelse.

Réddningstjénstens hojdfordon klarar upp till och med 23 meters hojd.
Trapphusutrymning fran fonster/balkong godkénns via rdddningstjdnstens stege
under forutsittning att hojden underskrider 23 meter till fonster/balkong alternativt
brandstege fran byggnadens mittkorridor.

Viéndplanen fungerar som uppstéllningsplats nér den ar upprustad till en diameter
om minst 18 m och ytterligare svingradie om 1,50. Vandplanen klarar ddrmed
brandbilens mattkrav pa uppstéllningsyta 12 X 6 meter.

Uppstéllningsplats for barbar stegutrustning for rdddningstjansten finns. Den
bérbara stegutrustningen klarar upp till 11 meter. For att det ska vara mojligt att
stdlla upp en stege for utrymning behdver det finnas en anpassad plats att stélla upp
stegen pa. Stegen ska inte behdva bdras uppfor/nedfor backar, trappor eller lyftas
Over murar och dylikt. Foreslagen detaljplan uppfyller ovanstaende krav. Om krav
pa utrymning med rdddningstjidnstens stegutrustning inte gér att uppfylla behover
utrymningen hanteras pé annat sitt, det hanteras i byggskedet.

I de byggnader som planeras kommer tillgang att finnas till minst tva
trapphus/utrymningsvéagar frén respektive bostad/lokal.

Foreslagen cykelvag uppfyller kravet pa fri vigbredd 3 meter for korbar yta for
raddningsfordon.

Att beakta inom brand vid LSS - boende &r utformningen av brandlarm,
sprinklersystem samt dvrigt brandskydd.

Ansvar och underhall

Réaddningsvagar samt uppstillningsplatser for hojdfordon och ytor avsedda for
uppstéllning av bérbara stegar ska upprétthélla sin funktion oberoende av arstid
eller tidpunkt pa dygnet. De ska vara tydligt skyltade och far inte blockeras av
fordon, trad/tradkronor, annan véxtlighet eller andra foremal. Vid sn6 och
vinterviglag ska raddningsvégar och uppstéllningsplatser snordjas pa ett sitt sa att
det inte bildas snovallar som blir problematiska for framkomligheten. Vid
ombyggnation och éndring av befintlig bebyggelse &r det av stor vikt att sékerstilla
att atkomlighet for en rdddningsinsats fortfarande dr mojlig sa att det alltid gar att
utrymma byggnaden vid en brand. For att fastighetsdgaren ska ha majlighet att
underhélla sina uppstéllningsplatser &r det viktigt att de bdde markeras med skyltar
i tillrdcklig omfattning och att de ritas ut pa markritningar eller motsvarande
handlingar.

Det ér fastighetsdgaren som ar ansvarig for att riddningsvégar ér framkomliga
inom kvartersmark.

En fullstindig brandskyddsbeskrivning ska upprittas av brandkonsult for att
bifogas i bygglovsansokan.
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OSTERSUNDS
KOMMUN
STAAREN TJIELTE

Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till reglering

Anvdndningsbestammelser

Allman plats
Planbestimmelse Motivering
GATA Bestimmelsen sédkrar tillfartsvag till
kvartersmark och en tillrdcklig bredd
for avfallsbil samt rdddningsfordon.
PARK Bestdmmelsen sdkrar befintlig park och
ger utrymme for
kompensationsétgarder for
ianspréktagande av park inom
planomradet.
Kvartersmark
Planbestimmelse Motivering
B Bestimmelsen reglerar lampligheten

av bostider pa platsen och begransar
samtidigt lampligheten 1 annan
anvéndning dn bostider.

Egenskapsbestammelser

Kvartersmark

Planbestimmelse

Punktprickad yta Motivet till bestimmelsen ar att reglera

(korsmark): placering av byggnader for att

Marken far endast forses med sdkerstélla en gronyta och uppna syftet

komplementbyggnad med en utformning av hus i park.
Motivet dr vidare att sékerstélla en yta
for dagvattenhantering.

Korsprickad yta Motivet dr att reglera placering av

(korsmark): komplementbyggnader till omradets

Marken far endast forses med norra del for att skapa en oppen

komplementbyggnad gardsmiljo mot séder och parkomradet

for att uppné syftet med hus i park.

Storsta byggnadsarea ér 710 kvim

Storsta totala byggnadsarea for
fastigheten begrinsas for att fortsatt ha
markyta for gronska

Storsta byggnadsarea ér 415 kvm per
huvudbyggnad

Byggnadsarean ska delas upp pa fler
volymer for att minska upplevelsen av
barridr och uppna planens
gestaltningsidé om hus i park.

Storsta byggnadsarea ar 225 kvim
(kryssmark mot skogen).

Motivet dr att mojliggora for sdker
cykelparkering samt begriansa
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OSTERSUNDS
KOMMUN
STAAREN TJIELTE

bebyggelsen inom omrédet for att
skydda intilliggande trad.

Storsta byggnadsarea dr 110 kvm
(kryssmark mot vandplanen).

Motivet till bestimmelsen é&r att
begrinsa komplementbyggnadens
storlek for att skapa en 6ppen struktur
enligt planens overgripande
gestaltningsidé om hus i park.

h1 Hogsta nockhdjd pa
komplementbyggnader &r 4,5 meter

Syftet med bestdmmelsen &r att
begriansa komplementbyggnadens
h6jd. Komplementbyggnaden ska inte
vara storre dn nddvandigt enligt
planens Overgripande gestaltnings idé
och syfte om hus i park.

h2 Hogsta fasadhojd dr 23 meter

Motivet dr att begrinsa bebyggelsens
paverkan pa landskapsbilden. Med
fasadhdjd avses avstandet fran
skarningslinjen mellan fasadplan och
takplan till markniva. Lagstod: 2 kap. 3
§ 1 PBL — dndamadalsenlig struktur och
estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse och 2 kap. 5 § 3 PBL

h3 Hogsta fasadhojd ér 18 meter

Motivet dr att begrdnsa bebyggelsen
paverkan pa landskapsbilden. Den
lagre hojden i forhallande till h2
motiveras med att olika hojder pa
byggnaderna ger en dynamik i
gestaltningen. Lagstod: 2 kap. 3 § 1
PBL — dndamadlsenlig struktur och
estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse och 2 kap. 5 § 3 PBL

pl - Byggnader ska placeras minst 2
meter frén fastighetsgréns.

Motivet dr att byggnader ska kunna
skdtas inom sin egen fastighet.

p2 - Huvudbyggnader ska placeras
minst 8 meter ifran varandra.

Motivet dr att byggnaderna ska hélla
avstand fran varandra sé att de inte
upplevs sammanbyggda. Det ger en
kénsla av luftighet och forhindrar
upplevelsen av barridreffekt.
Bestdmmelsen syftar till att uppna
planen dvergripande gestaltningsidé
samt syfte om hus i park.

p3 - Huvudbyggnaderna ska ha en
tydlig forskjutning i forhéallande till
varandra

Motivet dr att uppna en forskjutning av
byggnaderna for att uppna planens
overgripande gestaltningsidé och syfte
om hus i park. Lagstéd: 2 kap. 3 § 1
PBL — dndamalsenlig struktur och
estetiskt tilltalande utformning av
bebyggelse och 2 kap. 5 § 3 PBL

p4- Byggnadsverken far ej byggas
samman.

Motivet dr att forhindra barridrverkan.
Byggnaderna fér e¢j byggas samman,
istillet ska det finnas lite luft och rymd
mellan byggnaderna s att de uppfattas
som tva separata volymer och man kan
se och uppleva siktlinjer och gronska
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mellan husen. Genom detta sidkerstills
syftet om hus i park.

ol - Storsta takvinkel ar 30 grader.

Motivet dr att hélla nere byggnadens
totalhdjd och minska
landskapspaverkan.

f1 - Fasaden ska ha en dov kulor.

Motivet dr att byggnaderna ska smalta
in i parkmiljon pa ett bra sitt enligt
planens syfte. Det géller bade i relation
till skogsridan pa lédngre héll samt i
narmre kontakt med byggnaden. En lag
kontrastverkan mot gronska ger ett
mildare intryck. Fasaden kan dessutom
med fordel besté av tré for en taktil och
mjuk overgang till gronomradet.
Lagstod: 2 kap. 3 § 1 PBL —
dndamadlsenlig struktur och estetiskt
tilltalande utformning av bebyggelse
och2kap. 5 § 3 PBL

2 - Fasad ska utformas utan synliga
elementskarvar och modulskarvar,
alternativt ska fasader ha en tydlig
monsterverkan inom vilka dessa
inarbetats.

Planbestdmmelsen syftar till att frimja
god arkitektur genom vél bearbetade
detaljer. Lagstéd: 2 kap. 3 § 1 PBL —
dndamadlsenlig struktur och estetiskt
tilltalande utformning av bebyggelse
och 2 kap. 5 § 3 PBL

f3 - Tak pa komplementbyggnader ska
vara vegetationsklddda.

Motivet dr att parkmiljon ska gestaltas
s& gron som mojligt och att
komplementbyggnad ska vara en del
av denna gestaltning. Enligt planens
syfte om hus i park.

f4 - Tak far inte uppforas i
reflekterande material.

Motivet dr att byggnadernas ska smaélta
ini bak_pmliggande milj6é och vara en
del av Ostersunds gestaltning.

f5 - Huvudbyggnadernas entréer ska
vara genomsiktliga.

Syftet med bestdimmelsen ér att skapa
trygga entrézoner och nirmiljoer.

f6 - Glasyta som upptar minst 15 kvm
fordelat pa minst 3 fasader ska finnas
om byggnaden dverskrider 70 kvm.

Bestammelsen syfte 4r att hiva
barridreffekt mellan allmén plats och
kvartersmark samt 6ka kontaktytan och
upplevelsen av trygghet pa bagge sidor
om byggnaden.

f7 - Staket, plank eller mur far inte
uppforas mot allmén plats.

Bestdmmelsen avser uppférande av
staket, plank eller mur som tydligt
avgransar kvartersmark fran allmén
plats PARK: Motivet med
bestdmmelsen ar att minska
upplevelsen av privat och uppna syftet
med hus i park innebédrandes en grupp
av flerbostadshus som omges av en
icke inhdgnad park, som kan tillhéra
samma fastighet som husen, eller vara
allmdnning. Jamfort med traditionell
kvartersbebyggelse fdr husen storre
tillgdang till dagsljus, frisk luft och
rekreationsyta. Avgrdnsningen mellan
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OSTERSUNDS offentligt rum och privat omrddet
STAAREN TJIELTE mindre klar.
nl Minst 80% av marken ska vara Ytorna dr reserverade for gronyta for
genomsléapplig. att kvartersmarken ska smélta ihop

med parkmiljon. 20% hardgjort dr
avsatt for eventuell hardgjord gangvig
eller cykelparkering mellan
byggnaderna. Motivet &r att uppna
syftet med hus i park.

Administrativa bestammelser

For hela planomradet

Planbestimmelse
Genomforandetid, 4 kap. 21 §
Genomfoérandetiden dr 5 ar fran den dag planen vunnit laga kraft.

Genomforandefragor

Genomforandefragor

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

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Del av fastighet 2:5 styckas av for skapande av ny bostadsfastighet. Den nya
fastigheten bor folja foreslagen kvartersmark. Fastighetens area dr ca 3200 kvm.

Mark och exploatering ansvarar for att initiera forandringen och bekostar den.

Rattigheter

En lantmaéteriforrattning kravs for att tillskapa en bostadsfastighet pa det som idag
ar allmén plats park. [ samband med det behover en formell réttighet bildas genom
servitut pd en annan fastighet for att foreslagen fastighet ska kunna nyttja
intilliggande fastighets nuvarande 6verskott pa parkeringsplatser. For att ett servitut
ska fa upprattas behdver det finnas ett langsiktigt behov av att nyttja annans
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OSTERSUNDS fastighet. Behovet behover dven vara dndamalsenligt for att den harskande
STAAREN TUIELTE fastigheten ska fa nyttja den tjdnande fastigheten (14 kap 1 § JB).

Inga ledningsritter behdver bildas till f6ljd av planforslaget.

Tekniska fragor

Projektering av allmén plats drivs av teknisk forvaltning, Gata Park och bekostas
av sokanden Mark- och exploatering.

Tekniska atgarder

Ansvar for anldggande samt flytt av ledningar bekostas av sokanden (MEX).
Ledningar ér placerade i foreslagna detaljplans yttre grénser, varfor behov av flytt
av ledningar ej 4r troligt.

Utbyggnad allman plats

Vid byggnation nira skogsgréans bor ett visst avstdnd hallas for att inte kompaktera
marken och skada nérliggande tridens rotter i samband med tva meter in pa
fastigheten regleras for uppférande av byggnad. Endast komplementbyggnad far
uppforas fram till 20 meter in pa kvartersmarken.

Teknisk forvaltning, mark och anldggning ansvarar for upprustande av vandplan,
samt anldggande av inritad tillkommande cykelvag. Mark- och exploatering
bekostar utforandet.

Teknisk forvaltning, mark och anldggning ansvarar dven for upprustande av allmén
plats Park. Mark- och exploatering bekostar utférandet.

Utbyggnad vatten och aviopp

Avfall VA ansvarar och bekostar utbyggnad av allmént dricks- avlopps- och
dagvattennit. Fastigheterna ska anslutas till verksamhetsomrade for dricksvatten,
spillvatten och dagvatten. Varje anslutning debiteras fastighetségaren en
anldggnings avgift (engangskostnad) samt en brukningsavgift (rorlig arskostnad).

Brandpost behover placeras vid vindplats. Anordnande bekostas av Mark- och
exploatering.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedomning

Samhéllsbyggnad gor bedomningen att planen ger ett positivt tillskott till
nidromradet d& kvalitén i parkmiljon hdj. Att minska ytan som idag ar parkmark
innebér en negativ konsekvens. Att en plats som idag anvidnds for allménna
parkeringar omvandlas till bostidder och park innebar forsdmrade
parkeringsmdjligheter men pa sikt blir det istéllet en nudge i riktning att vélja bort
bilen som fardmedel.
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ﬁsKT:mnl:JNNos Kommunal allmén platsmark innehallandes parkering siljs till sékanden och ger
STAAREN TUIELTE kommunala intdkter.

Bostéder tillskapas for studerande vilket 6kar stadens attraktivitet som
universitetsstad och paverkar inflyttning i positiv riktning. Aven LSS bonde
planeras och ir en efterfragad bostadsform i Ostersund.

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 foréndrat konjunkturlége, fordndringar i
prisbilden for olika varor och tjanster och en fordndrad ambitionsniva. Uppgifterna
ar baserade pa erfarenheter fran likvirdiga projekt.

Kommunen
Utbyggnad av allmén plats:

o Anlédggningskostnader for upprustande av PARK inom planomradet
inklusive projektering och byggledning enligt 2024 &rs taxa: Total summa
ca 3 890 000 kr. Kostnaden ska ses som ekologisk kompensation.
Oversiktsplanen anger att kompensation ska ingé i detaljplaners omrade.

e Anlédggningskostnad for anldggande av ny cykelvag > 200 000 kr.

Ovriga kostnader:

e Ersittning enligt 14 kap PBL XXX tkr (kompletteras)

o  Avgift for fastighetsbildning tillkommer.

e Kostnader gillande VA regleras med taxa per fastighet. Tomtytan paverkar
avgiften samt storleken pa lagenheterna.

e Dagvattnet kommer att hanteras med Sppna infiltrationer, fordrojningar
eller diken pa kvartersmark och kopplas pa ledningssystemet pa allmén
platsmark.

Intakter:

e Forsiljning av mark

e Okade fastighetsvirden

e Anslutningsavgifter for VA och VA-taxa finns pad kommunens hemsida.
Intékter gdllande VA regleras med taxa per fastighet. Tomtytan paverkar
avgiften samt storleken pa lagenheterna.

e Fastighetsbildandet blir ocksé en intékt till kommunen.

Ytterligare investeringar:

Utjdmnade av sluttande mark samt tillskapande av kuperad terrdng, plantering av
trdd (arboretum) och blommor tillkommer. En oval grusplan for bollspel och isrink
samt sittplatser i form av trédbénkar for picnic samt bankar mer riktade till dldre.

Andra virden som skapas:
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OSTERSUNDS Andra virden som skapas &r biologisk mangfald, kulturella ekosystemtjanster och
STAAREN TUIELTE motesplats vid upprustning av parkyta med plantering av trdd, buskar och blommor

sittplatser och spolad isbana vintertid. Livskvalitén kan komma att 6ka bade for
boende i omradet samt for boende i nyskapade studentbostéder samt LSS.

Tillkommande cykelvag/stig 6kar kopplingen till Remonthagen samt befintliga
strdk 1 Bjorkbackaparken. Detta leder till att upplevelsen av nérhet till park okar.

Intékt for forséljning av mark gar direkt till parken.

Drift allman plats

e TF ansvarar for underhall av allmén plats.
e Konditorivigen samt vindplanen kommer fortsatt att vara kommunal samt
tillkommande cykelvdg som kopplar pa det befintliga cykelvagnatet.

e Qata park ansvarar for allmén plats.

Drift, vatten och avlopp

Ansvar for drift av allménna dagvattenlosningar aligger teknisk forvaltning, avfall
VA. Pé kvartersmark &r ansvaret for drift av dagvattenlosningar fastighetségarens.

Teknisk forvaltning, avdelning Avfall VA &r huvudman for allménna vatten-,
spillvatten- och dagvattenledningar samt allmidnna dagvattenanldggningar.

Gatukostnader

Kommunen avser ta ut gatukostnadsersittning for upprustande av befintlig
vindplan, ev. trottoar samt tillkommande cykelvig.

Organisatoriska fragor

Genomforandeavtal

Ett genomforandeavtal ska upprittas mellan Ostersunds kommun och
Ostersundshem. Syftet med detta avtal ir att reglera planens genomforande samt
hur kostnaderna for genomforandet ska fordelas mellan parterna.

e Anslutningsavgifter bekostas av exploatoren. Det kan ocksa anges att det
finns en risk att dessa kostnader faller pa befintliga och framtida
fastighetséigare om genomforandeavtalet inte skulle fullfoljas till exempel
om exploatdren gér i konkurs.

Markanvisning

Kommunen avser genomfora en markanvisning i enlighet med kommunens
riktlinjer for markanvisningar.
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oo Andra avtal och éverenskommelser

STAAREN TJIELTE

Avtalsservitut skrivs med intilliggande fastighetsdgare angdende tillgang till p-
platser senast innan antagande av detaljplanen.

Tidplan
Samradsbeslut i kommunstyrelsen7 oktober, Granskningsbeslut 2 december/13

januari, antagande 10 mars/14 april 2026. Bygglov under 2026, foréttning o
byggstart 2027.

Planeringsforutsattningar

Kommunala planeringsforutsattningar

Oversiktsplanen har pekat ut omradet som del av ett gronstrak mellan
Remonthagen och Bjorkbacka.

Detaljplan

Foreslagna planomradet bestar av allméin plats PARK. Planomradet 4r en del av ett
storre parkomrade. Del av det storre parkomradet kommer att erséttas av denna
detaljplan som kommer att medge en del allmén plats park och en del kvartersmark
bostédder. En intilliggande detaljplan medger bostéder dir ytan for byggnation ar
begransad och gronytan till stor del ligger pa kvartersmark.

Planbesked

Milj6- och samhéllsndmnden gav 2022-08-31 § 175 s6kande ett positivt
planbesked.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen Ostersund 2040 identifierar ett gront strik som striicker sig fran
Kyrkparken ut till Rannasen. Straket gar genom planomrédet, dar gronskan bryts
upp. Det grona straket har stora natur- och rekreationsviarden men ar i behov av
insatser vid planomradet for att bli mer sammanhéangande. 1 Fordjupad
oversiktsplan for Fyrvalla och Remonthagen, antagen 2006, foreslas att sodra
halvan av grusytan far en mer gron karaktar for att ssmmanldnka de angriansande
gronomridena. 1 bilaga Plankarta FOP Fyrvalla & Remonthagen illustreras denna
sammankoppling av park och gronstrék.

Riksintressen

Ett riksintresse ar ett geografiskt omrade som har pekats ut for att de innehaller
nationellt viktiga vdrden och kvaliteter. Ett omrade kan vara av riksintresse for att
det ar viktigt att bevara, exploatera eller for att det ar viktigt att en viss verksamhet
ska kunna fortsitta bedrivas.
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OSTERSUNDS Narliggande omrade omfattas av riksintresse for kulturmiljovard. Intilliggande
STAAREN TUIELTE gardsmiljo samt nérliggande byggnad i parken har virden av hogt allméanintresse.

Landskapsbild

Planomradet ligger relativt centralt och utgdrs av en grusplan som historiskt
anvants for olika former av bollsport. Marken &r hogt beldgen och angransar
niarmast mot skogsmark i Oster, parkmark i véster, jordbruksmark/villabebyggelse i
soder och flerbostadshus/allmén plats i norr.

Ny bebyggelse forvéntas, till foljd av sitt lage, huvudsakligen bli framtrddande fran
Sollidenvégen i norr, samt fran villabebyggelse i soder.

Ny bebyggelse foreslas huvudsakligen placeras inom grusplanens norra del, med
mojlighet till lagre bebyggelse i soder. Ny bebyggelse ska placeras sa att den inte
medfor negativ paverkan pa in- och utblickar eller orsakar skuggning mot
nirliggande bebyggelse.

Kulturmiljo och historiska samband

Ett genomfGrande av detaljplanen skulle kunna fa paverkan pa parkens historia
som “folkpark”. Ny bebyggelse ska inte begrinsa det befintliga gronstrakets
fortsatta funktion. Genom att delar av planomradet foreslas planteras och bevaras
som parkmark dr ambitionen att parkkénslan ska bibehallas. Parken har genom éren
utvecklats och omformats i sin form som park.
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Anordnad lekplats i Bjérkbackaparken. Intilliggande flerbostadshus och grényta.

Friluftsliv

Planomradet omfattar del av ett befintligt parkomrade. Omradet nyttjas i dagslaget
primért som genomfart for fotgéngare och cyklister mellan Remonthagen och
centrala staden, samt som parkeringsplats. Ett ianspréktagande av marken till
forman for ny bostadsbebyggelse innebér att centralt beldgen parkmark forsvinner.
Fotbollsplanen byggdes ideellt av stadsbor 1912,

Planomradet omfattas av riksintresse for friluftsliv, Storsjobygden (FZ8). Virdet
bestar av den naturskona och variationsrika Storsjobygden med néra kontakt
mellan kalfjéll och rik odlingsbygd samt vida utblickar. Friluftsliv som till exempel
fiske, batsport, natur- och kulturstudier samt cykling &r av intresse. Omradets
véarden kan reduceras av ny bebyggelse, skogsavverkning, skogsodling pa eller
igenvaxning av odlingsmarkerna.

Friluftslivet ger hilsa, naturforstaelse och regional utveckling. Forutsittningarna
for friluftslivet bor bevaras och utvecklas. Grunderna for naturvardsarbetet dr bland
annat ménniskans behov av naturupplevelser genom friluftsliv, naturstudier och
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“S.ZE.G&‘L"NDS estetiska varden i syfte att frimja ménniskors hélsa och vélbefinnande nu och i
STAAREN TJIELTE framtiden

Planen ber6r ej Riksintresse friluftsliv 3 kap. 6 § MB Riksintresse turism och
rorligt friluftsliv 4 kap 2 § MB. Daremot omfattar planomradet del av ett befintligt
parkomrade. Omradet nyttjas i dagslaget primért som genomfart for fotgédngare och
cyklister mellan Remonthagen och centrala staden, samt som parkeringsplats. Ett
ianspréktagande av marken till formén for ny bostadsbebyggelse innebér att
centralt beldgen parkmark forsvinner. Efter ianspraktagande i samband med
byggnation kommer platsen ¢j att aterstéllas eller utvecklas som park just pa den
hér platsen.

Kulturmiljévard

Till undergruppen sorteras forutséttningar relaterade till riksintresse for
kulturmiljévarden enligt 3 kap. 6 § miljobalken.

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden, Storsjobygden (Z 25).
Virdet bestar av stadsplanen och dess olika utvecklingsskeden. Parker och stadens
anblick och silhuett samt utblickarna mot Storsjon och det omgivande landskapet.

Flera byggnader i nédra anslutning till planen ar kulturskyddade och &r uppforda
under tidigt 1900-tal. Samtliga &r karaktérskapande for platsen.

Vattenforsorjning

Till undergruppen hor planeringsforutséttningar som relaterar till riksintresse for
vattenforsorjning enligt 3 kap. 8 § miljobalken. Exploateringen berér ej eller
forhindrar ej framtida utbyggnad av Minnesgéardets vattentakt.

Minnesgirdets vattenverk ar av riksintresse for vattenforsorjning. Riksintresset
bestér av vattenverket Minnesgérdet, intagsomrdde med intagsledning for ytvatten
ur Storsjon samt ledningsomrade mellan Storsjon och vattenverket.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ar bestimmelser om kvaliteten pa mark, vatten, luft eller
miljon 1 6vrigt och regleras 1 miljobalken. Normerna beslutas for att varaktigt
skydda ménniskors hélsa eller miljon eller {or att avhjélpa skador pa eller
olagenheter for méanniskors hélsa eller miljon. Vid planldggning och i andra
drenden enligt plan- och bygglagen ska miljokvalitetsnormerna foljas.

Vatten

Planen dr inom avrinningsomrade som mynnar i Storsjon som &r recipient for
omradet. Planen bedoms inte paverka Storsjons status.

Statusen inte far riskera att forsdmras for en enskild kvalitetsfaktor, och inte heller
eller riskera att patagligt forsvara mojligheterna till en forbattring till en béttre
statusklass enligt VISS.
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OSTERSUNDS Miljokvalitetsnormer finns for kvaliteten pa fisk- och musselvatten samt for yt- och
STAAREN TUIELTE grundvattenforekomster.

Enligt VISS (Vatteninformationssystem Sverige) uppnér Storsjon maéttlig ekologisk
status. Storsjon uppnar inte god kemisk status pa grund av férekomsten av bland
annat bly, kvicksilver, bromerade difenyletrar, tributyltenn, antracen, fluoranten,
benso(a)pyrene, benso(g,h,i)perylen och PFOS. Storsjons vattenkvalitet paverkas
bland annat av orenat ytvatten fran trafikanldggningar och tidigare férorenade
markomraden.

Miljokvalitetsnormer enligt forordningen om fisk- och musselvatten (2001:544)
géller for Storsjon. Idag ligger halterna under de gransvarden och riktvdarden som
anges 1 forordningen.

Detaljplanen ligger inom verksamhetsomréde bade for spillvatten och renvatten.

Skyddade omraden

Péaverkan pa skyddade omraden enligt 7 kap MB:

Vattenskyddsomrade

Ostersund Storsjons vattenskyddsomride skyddar vattenintaget i Storsjén som
forser cirka 55 000 invanare med kommunalt dricksvatten. Vattenskyddsomréadet &r
uppdelat pa primér och sekundéar skyddszon. De olika skyddszonerna har olika
utgangspunkter och foreskrifter. Den priméra skyddszonen ska skapa radrum 1
héndelse av akut fororening medan den sekundéra ér till for att bibehalla en hog yt-
och grundvattenkvalitet eller att forbattra kvaliteten.

Natur

Mark och vegetation

Platsen for byggnation har minimalt med vegetation eftersom den bestar av en
grusyta. Planomradet bestar av grusfyll sa det dr mdjligt att marken delvis behdver
goras om for att fa till jordar att plantera tridd pa. Kompensationsétgéirder &r aktuellt
och kommer att hanteras inom den del av planomradet som é&r allmén plats PARK.

Naturvdrden
Planomradet har inga specifika naturviarden, daremot star det skyddsvérda trad
intill foreslagen byggnation, pa allmén plats PARK.

Ett visst avstand kréavs fran byggnation for att rotterna inte ska forstdras. Marken
beddms redan vara mer eller mindre kompakterad eftersom den ligger mindre dn 5
m frén grusplan dér bilar parkeras och som ocksé spolas med is vintertid med hjélp
av fordon. Tréidets stamomfang vittnar om att trddet &r skyddsvért. En inmétning
gjordes i februari 2025. Av forsiktighetsskél hélls 25 m avstand fran huvudbyggnad
i planforslaget. Endast komplementbyggnad far uppforas och foretrddesvis genom
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OSTERSUNDS palning, ej platta pa mark. Eftersom komplementbyggnadens hojd ar begriansad kan
STAAREN TUIELTE dven tradkronans utbredning skyddas.

o Trdd upp till 20 cm i stamdiameter mdtt pd 1,3 meters hojd ska ha ett
skyddsavstdnd pa minst 5 meters radie mdtt fran stammens mitt.

o Trdd 20—65 cm i stamdiameter mdtt pd 1,3 meters hojd ska ha ett
skyddsavstdnd pd minst 10 meter radie mditt frdn stammens mitt.

o Trdd 6ver 65 cm i stamdiameter mdtt pd 1,3 meters hojd ska ha ett
skyddsavstdnd pd minst 15 meters radie mdtt fran stammens mitt.

o Qavsett metod kommer tridskyddsomradet definiera arbetsomrddets
begrdnsningar genom hela skyddsprocessen.

Aktuellt trdd har en stamdiameter pa 6ver 70 cm vid 1,3 meters hojd.

For att tradet inte ska skadas i byggskedet ska stammarna skyddas mot mekaniska
skador med hjélp av plank eller likvardigt skyddsmaterial. Hinsyn ska ocksa tas till
tradets ”droppzon”. Droppzonen &r den mark under trddkronan som nés av vattnet
som droppar ner frén denna. Inom ”droppzonen” som varierar med tridkronans
storlek finns merparten av det rotsystem som tridet behdver for att overleva. For att
skydda trdden bor man undvika att griva, att fylla med jordmassor eller
kompaktera marken (t.ex. av tunga maskiner) inom droppzonen.

Terrangforhallanden

Terrdngen &r néstintill plan da ytan gravdes ur och har markfill av grus pa ner till
1,5 meters djup. Ytan sluttar svagt mot sydvist.

Det finns en viss risk for differentiell sattning for de planerade husen om de byggs
pa det befintligt ojjamnt packade fyllningsmaterialet. Darfor rekommenderas att de
ovre 1,5 till 2 m av det befintliga fyllningsmaterialet skiftas ut och ersitts med
kompakterad kross.

I omréden dér jorden innehaller silt bedoms den vara eroderingskénslig och
flytbendgen, vilket innebér att arbetstekniska problem kan uppsté vid arbeten under
grundvattennivén eller vid kraftig nederbord. Vidare &r de mycket tjélfarliga.

Kompletterande utredningar kommer att erfordras vid detaljprojektering for att i
detalj bestimma mark- och grundlaggningsforhallanden och ta fram
designparametrar for konstruktoren, eller for forfrdgningsunderlag.

Ekosystemtjanster

Planforslaget innebér att en grusplan tas 1 ansprak till formén for
bostadsbebyggelse, vilket framst innebér paverkan pa de reglerande och kulturella
ekosystemtjansterna, genom t.ex. dagvatten och mojligheter att nyttja ytan for
exempelvis bollsport.

Planforslaget syftar dven till att starka kopplingen mellan Lovbergaparken och
Remonthagen genom planteringar av tridd och annan vegetation pa den allménna
platsen inom planomréadet. Detta kan innebéra en forstiarkning av de grona
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OSTERSUNDS sambanden, vilket kan ge positiva effekter pa de forsérjande ekosystemtjinsterna,
STAAREN TUIELTE savil som pa de reglerande, kulturella och stédjande ekosystemtjinsterna. Exempel

pa dessa ér bland annat att fler trid/mer vegetation medfor syre, hjilper till att
reglera lokalklimatet genom skuggning, medfor gronska som ger estetiska véirden,
samt tillhandahéller livsmiljoer for olika arter. Vaxtligheten bidrar ocksa till
kulturella ekosystemtjinster, eftersom gronska i forskning visar vikten av
upplevelsen av hilsa, vilbefinnande och mental aterhdmtning. Véxtligheten ska
dven bidra stddjande i samband med bildande av ny jord, fotosyntes och
syreséttning av luft och bidra till kretslopp av vatten, kol o naringsdmnen. Fortsatt
genomsléppliga ytor dr viktiga for fordréjandet av dagvatten. Befintliga trad far sta
kvar och reglera temperatur samt erbjuda skugg- o vindskydd for ndromradet.

Miljo

Dagvatten

En dagvattenutredning dr under framtagning som underlag for planforslaget
(Norconsult , 250901). Den kommer att finnas med i samband med planens
granskningsskede. Utgédngspunkten for dagvattenutredningen ér att ett 2-arsregn
ska kunna renas och férdrdjas inom de enskilda fastigheterna och ett 20-arsregn ska
kunna fordréjas inom planomradet. Vid flodesberdkningar anvands en klimatfaktor
pa 1,25 for att skapa storre marginal mot framtida klimatférandringar. I forsta hand
ska dagvatten omhéndertas lokalt i 6ppna system eller andra fordréjande 16sningar.

I samband med en geoteknisk utredning utreddes markens forutséttningar.
Grundvattnet uppmattes da till till ca 3,9 m under markytan i den nordvéstra delen
av omradet. Den befintliga jorden pa undersokningsomradet innehaller finkornig
silt och lera. Silt och lera har 1ag genomslédpplighet, vilket kan begrinsa
infiltrationen av ytvatten.

Péaverkan pa recipient, omkringliggande omraden samt forslag pa hanterande av
skyfall kommer att beskrivas i dagvattenutredningen.

For att sikerstélla att dagvatten kan tas omhand kommer bestdmmelser géllande
vattenméngder och atgéirders funktioner regleras i egenskapsbestimmelser i
plankartan. Forslagsvis kommer man att anvinda sig av dagvattendike och mark
for infiltration och eventuellt fordrojningsmagasin.

Anvindningen PARK kommer att anvidndas for att sékerstéilla dagvattenhantering
och egenskapsbestimmelser for allmén plats samt for att styra placering eller
utformning av mark och vegetation som krivs for hanterande av dagvatten.

Om dagvatten anses vara ett problem inom planomradet kan &ven mark- och
vegetation utformas genom reglering av hojd, lutning och markens
genomslépplighet.
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Brand

Raddningstjanst

Foreslagen bebyggelse i omradet mojliggdr for riddningstjanstens fordon att
komma &t bostadsentréer inom det rekommenderade avstandet pa 50 meter. Som
regel kan véndplan och/eller parkeringsplatser, bade inom fastigheten samt
intilliggande fastighet samt cykelvdg utmed fastigheten anvédndas som
uppstéllningsplats.

Eventuellt kan planterade trdd beroende pé placering utgéra ett hinder for
utrymning med hjélp av Rdddningstjénstens hojdfordon. De kan till viss del hindra
framkomlighet mellan skogspartiet och den foreslagna bebyggelseplaceringen.

Detta bor kunna kompenseras med mojlighet att anvinda sig av bérbara stegar. Om
utrymning med hjéilp av Rdddningstjénstens fordon bedéms oldmpligt med tanke
pa befintliga tallar kan alternativa 16sningar s& som TR2-trapphus vara nédvandigt
att anvinda sig av.

Brandvatten

Behov finns for nya brandposter ndrmre planomradet. De nya brandposterna
foreslés i forsta hand att placeras lings Konditorivdgen och ha en kapacitet pa 20
1/s for att klara omradets behov samt placeras sa att det dr maximalt 125 meter
mellan brandpost och stdllningsplats. Narmsta brandpost dr pa Sollidenvagen.

Slackvatten

Den storsta delen av slackvattnet forangas vid slackningsarbetet men resterande
hamnar slutligen i dagvattensystemet i ledningar, brunnar och
fordrojningsldsningar.

Framtagna dagvattenatgérder ska forses med avstdngningsanordning for att
forhindra spridning av sléckvatten. Alltsé att man kan nyttja de atgédrder som &nda
behovs for fordrdjning/rening. Om man bara har tinkt sig infiltrationsanldggningar
ar det viktigare att den "dagliga" dagvattenhanteringen fungerar bra én att en
anldggning gors tét bara for att kunna fanga upp sldckvatten nir det dr sa osannolikt
att det behovs.

Slackvattnet behdver fangas upp inom kvartersmarken sa att det inte nar den
allménna anldggningen, om det 4r mojligt, 1 annat fall i I6sning i allmén plats.

Vid storre brander kommer det att uppsta tillfdllen da slackvattnet inte kan
omhéndertas inom kvartersmarken och kontanimeringar sprids fran omradet. For
att sikerstélla att kontaminerat dagvatten inte nar det kommunala
dagvattensystemet ska avstingningsmojligheter finnas inom kvartersmark pa
dagvattensystemet. Avstdngningen bor placeras efter den sista fordrojningen sa att
allt dagvatten inom fastigheten kan begrinsas inom kvartersmark. Pa detta sitt kan
dven eventuella magasin ocksé bevara sldckvatten inom fastigheten tills en sugbil
omhindertar fororenat dagvatten.
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OSTERSUNDS Insatstiden motsvarar den tid som forflyter fran dess att riddningsstyrkan larmats
STAAREN TUIELTE till dess att riddningsarbete har pabdrjats. Insatstiden till planomradet f6r

rdddningstjdnsten bedoms till under 10 minuter.

Omgivningsbuller
Foreslagen anvindning paverkar inte manniskors exponering for buller annat &n i
samband med byggnation.

Dagsljus och skugga

Platsen dr en 6ppen yta med skog/park pa tva sidor med uppvuxna trad. Den
sydvéstra sidan av planomrédet har sdledes mer skugga.

En sol- och skuggstudie har tagits fram som visar hur foreslagen bebyggelse
forhéller sig till befintliga byggnader pa intilliggande fastighet. Se under avsnittets
konsekvenser.

Geotekniska forhallanden

Inga risker for slamstrémmar foreligger.

Med nuvarande underlag bedoms inga hinder eller restriktioner med avseende pa
de geotekniska forhéllandena foreligga for detaljplanens genomforande. En viss
risk for differentiell sdttning finns for de planerade husen om de byggs pa det
befintliga ojaimnt packade fyllningsmaterialet. Det rekommenderas darfor att den
ovre ca 1,5 till 2 m av det befintliga fyllningsmaterialet under de planerade
byggnaderna ersétts med kompakterad kross.

Naér slutliga byggnadsdimensionerna och markbelastningen ar faststillda ska
ytterligare séttningsberékningar utforas och paverkan av sittningar pé utformade
strukturer utredas nirmare.

Komplementbyggnader kan grundldggas med en tjdlisolerad platta pa mark, plintar
eller liknande pé fast ostord friktionsjord/fyllning.

Stabiliteten i undersokningsomradet beddms vara tillfredsstidllande med nuvarande
forutsattningar. Marken klassas som 14g- och normalradonmark och nya
byggnaders grundkonstruktioner rekommenderas utforas med radonskyddat.

Grundvattnet uppmattes till ca 3,9 m under markytan i den nordvéstra delen av
omradet. Den befintliga jorden pa undersékningsomradet innehaller finkornig silt
och lera. Silt och lera har 1&g genomslépplighet, vilket kan begrinsa infiltrationen
av ytvatten. Losningar for dagvattenavledning bor utredas nérmare.

Rekommendationer byggnation

Mindre byggnader kan generellt grundlaggas med en tjdlisolerad platta pa mark,
plintar eller liknande pé fast ostord friktionsjord/fyllning. Grundldggning skall
utforas frostskyddat, alternativ genom utskiftning (2,1 m) av tjéllyftande jordar
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STAAREN TJIELTE Grundlaggnll’lg far ej ske pé t_] alad_]ord

I omréden dér jorden innehaller silt bedoms den vara eroderingskénslig och
flytbendgen, vilket innebar att arbetstekniska problem kan uppsté vid arbeten under
grundvattennivan eller vid kraftig nederbord. Vidare dr de mycket tjilfarliga.
Schakt skall lans héllas sa att erosion och uppmjukning av schaktslénter och
schaktbotten ej forekommer. Jordlagren pa schaktbotten som innehaller silt skall
forutséttas vara tjdlfarliga.

Upplag ska ¢j placeras ovan befintliga ledningar.

Kompletterande undersékning med avseende pa geoteknik bedoms ej krévas for
fortsatt utredning av detaljplan. Kompletterande utredningar kommer att erfordras
vid detaljprojektering, nér information om byggnadernas placering, planens
omfattning och de fardiga grundldggningsnivaerna ar kdnda, for att i detalj
bestimma mark- och grundlaggningsférhallanden och ta fram designparametrar for
konstruktoren, eller for forfragningsunderlag.

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

Radonférekomst

Nér nya byggnader ska uppforas maste radon fran marken beaktas, for att det inte
ska leda till problem inomhus. Byggherren ansvarar for att byggnader uppfors sa
att radonvérdena inomhus inte overskrids.

I omrédet har tva radonmétningar utforts. Matningarna utférdes ca 0,7 m under
markytan, vilket dr i fyllning bestdende av en grusig, sandig, lermorén. Utforda
markradonmétningarna visar pa nivder mellan ca 6,5 och 11,7 kBq/m3.b.Uppmditta
virden klassar marken som lag respektive normalradonmark. Lagradonmark
definieras som markradonhalter under 10 kBg/m3 och mellanradonmark definieras
som markradonhalter mellan 10 och 50 kBg/m3. I omrddet rekommenderas att
radonskyddad byggnation utfors. Méitningen i undersékningen dr generell och
lokala variationer kan forekomma inom planomradet.

Kulturmiljo

Lovbergaparken i sig ar ett viktigt element 1 stadslandskapet da den binder samman
bebyggelsen i Karlslund med friluftsomradet Remonthagen. Lofstagarden ar en
nérliggande kulturhistoriskt vardefull byggnad som ar védrdeklassad som klass A
tillsammans med sina tillhérande ekonomibyggnader. Aven i miljon runt parken
finns det byggnader av virde eftersom de hdrstammar fran en tid da omréadet framst
utgjordes av jordbruksfastigheter och darfor ar viktiga for forstaelsen av omrédet.
Dessa byggnader ar bostadshus fran 1800-talets slut i panelarkitektur med
snickarglédje som idag dr i kommunens dgo och genomgér renovering. Bilder pa
Lofsta gard ljusa bostadshus med snickarglddje fran 1903 med tillhdrande faluréda
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OSTERSUNDS ekonomibyggnader, Bjorkbackacaféet i sin karaktaristiska kvadratiska form och
STAAREN TUIELTE falurdd panel dar huvudbyggnad och uthus &r fran sekelskiftet 1900.

Fysisk miljo

Planomradet har funktionen av parkeringsplats, mojlig lekyta for bollsport, och
spolad isbana vintertid. Planomrédet &r en del av ett ssmmanhéngande gronstrak
som dven innefattar skogspartier, gldntor, tennisbanor, en vilbesokt lekplats och ett
sommarkafe samt mycket gronyta under stora gamla trdd. Upplevelsen av
gronstrék kan forstérkas ytterligare i samband med planen och det &r ocksé
kommunens viljeinriktning for detta omréde. Samhéllsbyggnad foreslar dérfor en
utveckling av planerat gronomrade inom planomradets allménna plats PARK:

Planomradet ligger pa en plan/svagt sluttande del av Bjorkbackaparken. Platsen har
en lang historia av gronstrak men dven en intilliggande fotbollsplan som anlades
for hundra arsedan och som har forfallit de senaste aren. Boende pa Lofstagarden
anvinder idag grusvig inom planomrade som tillfartsvig.

Planomradet ligger dven i ett rorelsestrak och lings en cykelvig som leder genom
Bjorkbackaparken i dst-vistlig riktning. Ménniskor rér sig bade i Ost-vistlig
riktning 1 parken samt i nordsydlig riktning. Tydliga visuella samband finns idag
dven fran norr till sdder. Intilliggande verksamheter som exempelvis boulebanan
ger tét aterkommande vistelse i planens direkta nérhet.

Intilliggande sju separata huskroppar ligger i ett parklandskap som i huvudsak
bestar av kortklippt gris och enstaka nu fullvuxna bjorkar och nidgon rénn.
Formklippta hickar ar ocksa ett dterkommande inslag.

Kortversion historia planomrade:

1912 byggdes fotbollsplanen ideellt av stadsbor.
1919 beslutades att ett kafé skulle byggas.

1920 6ppnades en uppforande av kiosk

1922 Invigning av nybyggt kafé.

1923 Blev parken en folkpark.

Tvé fastighetsdgare fick ritt att anvinda sig av vigen genom parken for
privattrafik. 1948

1948 Rutschbana, barnkarusell, slingkarusell och en sandldda med gungbrida
placerades i lekparken.

1949 Expansion av lekpark och lekutrustning sdsom gungor och sandlador. Man
byggde dven omklddningsrum vid fotbollsplanen samt toaletter. Den ar
kommunégd, stér kvar dn idag och &r i behov av upprustning. Den anvénds av
gymnasieungdomar i samband med idrottslektioner och Ibland anvénds &dven
grusytan/fotbollsplanen som en samlingsplats for idrottslektioner.
Samhéllsbyggnad bedomer att denna verksamhet kan fortsitta trots planldggning.
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start och mal i parken for en skidakningstivling samma vinter.

1954 borjade man dven anvdnda parken for gymnastikundervisning i parken och
anordningar for utokad friluftsverksamhet.

1972 Lekplats anordnades och nya planteringar.

Expo Norr holls i parken fram till 1976. Expo Norr ér en av Sveriges dldsta och
mest vilrenommerade varumaéssor. Sedan starten 1950 har méssan varit en
motesplats for foretag fran hela Norrland och resten av landet. Med en stark
inriktning pa innovation och utveckling har Expo Norr lockat bestkare fran olika
branscher och samhallssektorer.

Byggnader

Intilliggande bebyggelse har relativt hog bruttoarea dér volymerna &r nedbrutna i
flera mindre volymer, vilket dr ett sitt att ta ner upplevelsen av byggnadernas
storlek och skala. Det ses som positivt for kringliggande miljoer.

Byggnader pa intilliggande fastighet uppfordes pé 1990-talet i postmodernistisk
anda. De bestar av sju separata huskroppar i ett parklandskap. Byggnaderna ar upp
till sju vaningar som hogst, vél anpassade till terringen med suterrdngvéningar,
massiva men med volymerna uppbrutna i olika hojder for att ta ner skalan.
Byggnaderna har pulpettak och till storsta delen inglasade balkonger och ljusa
mjuka kulérer med bruten vit i huvudsak och inslag av persika, ljust tegel och rott.
De dr byggda med tegel och puts samt med inslag av fiberplattor och metall samt
sockel i betong. I anslutning till foreslagen bostadsfastighet med en meterns
hojdskillnad ligger en vitmalad garageldnga med rott plattak vind med gaveln mot
tilltdnkt ny bebyggelse.

Den befintliga garageldngan har en viss barridrverkan mot boulebanan intill och
mot kringliggande miljoer.

Det finns flera sitt att hantera stora skalor och sérskilt i en parkmiljo dér
kvartersstruktur inte bedoms som lamplig. ~

Hus i park dr ett begrepp som innebar att utemiljon kring byggnaderna inte upplevs
privata eller ens halvprivata eftersom upplevelsen av park kommer inpa husknuten,
garageldngorna motverkar till viss del detta och skapar en mer stingd miljo.

Tillgénglighet

Tillgdnglighet ar en grundlaggande forutséittning for manniskors delaktighet i
sambhéllet. En otillgdnglig omgivning inskrénker rorligheten och valfriheten, med
negativ paverkan pé hélsan som en konsekvens. Grupperna funktionshindrade och
ildre har en sérstillning i detta avseende. Aven barns mojlighet till ohimmad lek
utan vuxnas Oversyn paverkas av tillgangligheten. Tillgédnglighet till skolor och
fritidsaktiviteter dr viktiga for barns mojlighet att sjédlva forflytta sig.
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fram till en parkeringsyta som man fér se som plan.

Byggnaderna ar placerade négra trappsteg ned fran befintlig parkeringsyta med
garagelidnga pa intilliggande fastighet. Entrén frén vindplan och tillskapade
fastighetens kvartersmark blir tillginglig med p-platser inom 25 fran dess
parkeringsplats.

Sociala

Kommunal lekplats finns inom 100 m.

Planomradet ligger omgivet av park och har ett optimalt lage for motion och
rekreation. Daremot bygger man pa en parkmark som hade kunnat rustats upp och
anviandas av fler.

Lovbergaparken i sig ar ett viktigt element i stadslandskapet da den binder samman
bebyggelsen i Karlslund med friluftsomradet Remonthagen och vidare ut i skidspar
och rekreationsomrade samt stadsnéra skog. Planomradet har dock framforallt ett
stort virde och potential som ett gront strék frén centrum till naturen. Att bevara
och stérka detta som ett huvudstrék for gang- och cykeltrafik genom staden ar
viktigt. Pa platsen finns en grusfotbollsplan.

Omradet ses som tillgéingligt for alla dagtid. Belysning finns i samband med
genomgdaende cykelstrak. Mojlighet finns att jobba ytterligare med belysning i
omradet. Fragan om belysning dr med i kommunens planering for omradet.

Utvecklingspotential finns for att skapa trygghet dven kvéllstid. Belysning pé
kvartersmark i samband med byggnation kan vara tillrickligt trygghetsskapande.

Teknik

Vatten och spillvatten

Omradet ligger inom kommunalt verksamhetsomréde for vatten och spillvatten.
Tillracklig kapacitet finns i befintligt ndt, men tryckstegringspump kréavs for
forsorjning av de 6vre vaningsplanen. Tillrdckligt tryck finns till brandpost vid
huvudledning. Fastigheten kommer att & en anslutningspunkt vid Konditorivigen.

Varme och kyla

Goda anslutningsméjligheter finns for att koppla fastigheten till fjarrvarme.

El och IT-struktur

Stadsnét finns i ndrheten med majlighet att ansluta vid normalbehov.
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oo Service

STAAREN TJIELTE

Bostadsmiljon erbjuder de boende Gppna ytor for aktiviteter i kombination med
nérhet till gronska och rekreation. De intilliggande cykelvédgarna skapar ett
grenverk av cykelvigar med mdjligheter att ta sig till nirliggande service.

Narmsta kommunala forskola 4r Remonthagen foérskola som ligger inom 200 m
avstand fran planomradet. Narmsta grundskola ligger inom 500 m avstand och
nirmsta mataffér ligger 600 meter frén planomradet.

Nérmsta lekplats finns inom 100 meter fran planomradet. Intilliggande park
erbjuder en stor variation av lek och kreativitet tack vare de fullvuxna klatterbara
traden i omradet.

Trafik

Gator och motortrafik

Gata inklusive vindplan ligger i anslutning till planomrédet. Planomréadet korsas
dessutom av en cykelvdg som Ioper genom gronkilen mellan skog och stad.

Parkering fordon samt cykel

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

Planomradet nyttjas idag for parkering. Ett genomf6rande av detaljplanen innebér
att 1-2 flerbostadshus med studentbostdder och ev. LSS-bostdder kan uppforas
inom omradet, vilka bada har lagt parkeringsbehov. Parkeringsplatser pa platsen
kommer att férsvinna vilket innebér att fler besokare till platsen tvingas
transportera sig kollektivt.

En parkeringsutredning dr framtagen som visar pa ett Overskott av
parkeringsplatser pa intilliggande fastighet som i dagsldget har samma dgare. Om
tillskapad fastighet skulle séljas kravs att de bada fastighetsdgarna ingar i ett avtal
sinsemellan gillande p-platser.

Lovberga 1 har en BTA pé ca 9500 kv med ett krav pa 76 p-platser. P4 Lovberga
1 finns 73 p-platser samt 20 garageplatser, vilket innebdr 17 extra parkeringsplatser
enligt parkeringsnormen.

Inom tillskapad fastighet kommer parkeringsnorm for studentbostdder samt
vardboende att gilla vilket stiller krav pa 16 + 6 parkeringsplatser, totalt 22
parkeringsplatser. Med p-kop innebér det 17 platser riknas in pa intilliggande
fastighet.
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STAAREN TUIELTE 1000 BTA vid vard- och studentbostdder samt 3 cykelparkeringsplatser per 1000

BTA vardboende och 20 inomhusparkeringar for cykel per 1000 BTA 1 vanligt
flerbostadshus, innebéarandes totalt cirka 243 cykelparkeringsplatser.

Gang- och cykel

Cykelvig korsar planomradet och delar upp det i allmén plats PARK samt
kvartersmark for bostdder. Ytterligare cykelstrak i forldngning av vindplanen
foreslas for att binda samman cykelstraken och sékra fortsatt tillgang till allmén
plats pa ett naturligt sétt. Befintlig cykelvédg over parkmarken har ej belysning.
Belysning finns déremot i parkmark i skogsmiljé bade norr och séder om
planomradet. Planomradet har framforallt ett stort virde och potential som ett gront
strdk fran centrum till naturen. Att bevara och stérka detta som ett huvudstrak for
géng- och cykeltrafik genom staden &r viktigt.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger i Karlslund och har néra till kollektivtrafik med god turtdthet
utmed Sollidenvégen inom 300 meter frén planomrédet.

Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Ny bostadsfastighet avstyckas och tillskapas fran del av Karlslund 2:5. Inga
servitut, u-omradet eller liknande behover nyskapas da ledningar ligger i
intilliggande och befintlig parkmark.

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom vattenskyddsomrade, primérzon fér Minnesgérdets
ytvattentdkt. Under forutsattning att skyddsforeskrifterna for vattenskyddsomradet
foljs, framfor allt under byggskedet, bedoms paverkan pé vattenskyddsomradet bli
obefintlig.
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Figur 6: Vy fran Konditorivagen.

Natur

Gronomraden

Mojlig gronyta och parkmark forsvinner. Detaljplanen innebér exploatering av
parkmark. For byggnation inom omréadet tas allmén plats PARK i ansprék. I

nuldget bestar denna delen av parkmarken av en grusparkering. I samband med att

allmén plats PARK tas i ansprék och blir kvartersmark kommer ytan inte att bli
gronomrade igen. Djurens passage via Bjorkbackaparken krymper.

I samband med detaljplaneprojektet avsitts pengar till upprustande av kvarvarande

park. Slutsumman kan ddrmed bli en forbéttring och forstirkning av grona
samband och del av ekosystemtjénsterna.

Ekosystemtjanster

Planforslaget innebér att en grusplan tas i ansprak till formén for
bostadsbebyggelse, vilket framst innebar péverkan pa de reglerande och
kulturella ekosystemtjansterna, genom t.ex. dagvatten och mojligheter att nyttja
ytan for exempelvis bollsport.

Planforslaget syftar dven till att stéirka kopplingen mellan Lovbergaparken och
Remonthagen genom planteringar av trdd och annan vegetation p& den allménna
platsen inom planomrédet. Detta kan innebéra en forstarkning av de grona
sambanden, vilket kan ge positiva effekter pa de forsorjande
ekosystemtjénsterna, savél som pé de reglerande, kulturella och stddjande
ckosystemtjansterna. Exempel pa dessa ér bland annat att fler trad/mer
vegetation medfor syre, hjélper till att reglera lokalklimatet genom skuggning,
medfor gronska som ger estetiska véirden, samt tillhandahaller livsmiljoer for
olika arter.
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i Landskapsbild

T Stadssiluetten far ett tillskott i samband med att de tva byggnaderna med
sadeltaken kommer att sticka upp over tradtopparna. Lokalt bryter dessa tvé
byggnader av mot befintlig bebyggelse i omradet med en annan skala och ett storre
fotavtryck dn de ndrmsta grannhusen som har nagot 1agre och mer uppbrutna
volymer. Naromradet har bade flerbostadshus i laga tvaplanslangor och villor i ett
och tva plan. Den tillkommande bebyggelsen bryter 4ven med den néra

bebyggelsen av en kulturskyddad gérd och en mer &n hundra ar gammal villa.

Siktstudier fran Froson visar att foreslagna byggnader kommer att synas fran
Froson. Dérfor regleras takmaterialet samt dova kuldrer.

Dagens anviandning &r spolad isbana vintertid och parkering pa grusplan resten av
aret. Badda omdjliggors pa denna ytan i samband med detaljplanen.
Landskapsbilden fordndras da allmén plats PARK tas i ansprak for bostéder. I
samband med ianspréktagande av Parkmark for byggande blir aterstéllande av
parkmark pa platsen ¢j trolig. Parkmarken hade kunnat utvecklas pa ett annat sétt
med brett parkstrak ner genom Bjorkbackaparken.

Parkmarkdelen av detaljplanen planeras for planteringar av trdd och en mindre
boll- /isbana for att ersitta den befintliga isbanan pa grusplanen.

Att erbjuda parkeringsplatser pa parkmark &r inte en sjilvklarhet.
Parkeringsplatserna forsvinner och ersitts ej.

Placeringen av byggnader i forslaget hindrar inte fortsatt god kontakt mellan
Karlslund och Remonthagen. Byggnadernas placering samt bestimmelser &r
anpassade for att ta stor hansyn till forbipasserande och personer som vistas pa
allmén plats genom att erbjuda en miljo som har forutsittningar att upplevas som
trygg och inte alltfor privat. Foljande tvd bestimmelser beror landskapsbilden.

f1 Fasaden ska ha en dov kulor.

f 4 Tak fér inte uppforas i reflekterande material
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Figur 7: Solstudier fran mars, juni och september ovan. Solstudien &r utférd av Gisterd Sjostrand
arkitekter.
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OSTERSUNDS .
KOMMUN Solstudier
STAAREN TJIELTE

Solstudierna visar att narliggande bebyggelse skuggas en stund mitt pa dagen vid
vardagjimning samt hostdagjamning vilket far anses vara godtagbart.

Miljo

Enligt Plan- och bygglagen ska alla detaljplaner foregés av en undersdkning for att
gora bedomningen om planens genomférande kan antas medfora en betydande
miljopaverkan. Syftet med undersokningen &r att tidigt i planprocessen integrera
miljoaspekter for att frédmja en héllbar utveckling. En undersokning 4r det underlag
som analyserar och avgdr om planforslaget kan antas paverka miljon pa sddant sétt
att en miljobedémning och miljokonsekvens-beskrivning behdver upprittas

Planforslaget bedoms innebéra liten negativ paverkan pa friluftsliv, naturvéard,
kulturmiljo eller 6vriga hushallningsbestimmelser. Paverkan pa ménniskors hélsa
och sdkerhet, samt mark och vatten bedoms som liten. Planforslaget medger
centrala bostdder med god tillgang till kollektivtrafik samt gena gang och
cykelvigar. Planomrédet omfattar del av ett befintligt parkomrade. Omrédet nyttjas
i dagsléget primért som genomfart for fotgdngare och cyklister mellan
Remonthagen och centrala staden, samt som parkeringsplats. Ett ianspraktagande
av marken till formén for ny bostadsbebyggelse innebér att centralt beldgen
parkmark forsvinner. Fotbollsplanen byg-gdes ideellt av stadsbor 1912.

Det d4r kommunens bedomning att ett genomférande av planen inte kommer att
innebéra en betydande miljopaverkan. En strategisk miljobedomning med
tillhérande miljokonsekvensbeskrivning kommer dérfor inte att tas fram.
Kommunstyrelsen beslutar i samband med samradsbeslut den 7 oktober § 257 att
en miljokonsekvensbeskrivning inte behdver upprittas. Lansstyrelsen delar
kommunens bedomning. Undersdkningen om behov av strategisk
miljobeddmningen bifogas.

Dagvatten

Dagvattenutredning av Sigma Civil/Norconsult har pa uppdrag av Ostersunds
kommun utfort en dagvattenutredning. UTKAST 250616

Planomradet har en 1lag genomslédpplighet och bestar av jordarten isdlvssediment.
Omrédet sluttar svagt mot sydvést och bestar av hdjdnivaer som varierar mellan
365 och 368 meter dver havet. Storsjon &r recipient.

Dimensionerat flode har berdknats for kvartersmark utifran ett 2-arsregn fore och
efter exploatering samt for hela planomrédet utifrén ett 20-arsregn fore och efter
exploatering. I berékning av floden efter exploatering tillkommer en klimatfaktor
pa 1,25. Dimensionerat flode for kvartersmark vid 2-arsregn dr berdknat till cirka 7
1/s fore exploatering och cirka 28 1/s efter exploatering. Dimensionerat flode for
hela planomradet vid 20-arsregn 4r berdknat till cirka 33 1/s fore exploatering och
cirka 80 1/s efter exploatering.
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OSTERSUNDS En erforderlig fordr6jningsvolym har berédknats till 25 m3 utifran krav om att
STAAREN TJIELTE fordréjningen foreslas att utformas sa att det vid ett 20-arsregn efter exploatering

inte sldpps ut mer vatten frén planomréadet dn vad det gor vid ett 10-arsregn i
dagsliget. Foreslagen dagvattenhantering omfattar ett makadamdike pa
kvartersmark for fordrojning och rening av 18 m3 dér vattnet leds vidare via en ny
ledning och ansluts till det befintliga dagvattennétet i Sollidenvégen. Resterande
cirka 7 m3 foreslds omhéndertas genom ett grisdike pa allmén platsmark, med
utsldpp 1 form av diffus infiltration i gronomradet pa den véstra sidan.

Fororeningsberdkningar som genomforts efter exploatering, med beaktande av
foreslagna reningsatgirder (makadamdike och griasdike), visar att den totala
méngden fosfor, kvive och BDE47 i dagvattnet okar efter exploatering. Nér det
géller fororeningshalter observeras en 6kning for fosfor efter exploatering trots
tillampad rening.

Fosforshalten dr ddrvid ndrmare dubbelt s& hog som kommunens riktvérde.
Gillande &mnena; bly, benso(ghi)perylen, fluoranten, tributyltenn, antracen,
bromerad difenylyter och kvicksilver som Storsjon &r kénslig for, kommer planerad
exploatering enbart medfora att BDE47 okar, om dn minimalt. Utifran detta
underlag har en beddmning gjorts att status pa recipient inte riskerar att forsimras
som foljd av en exploatering.

Ur skyfallsperspektiv inom planomrédet finns det i dagsléget inga lagpunkter. Det
finns en lagpunkt uppstroms planomrédet at nordvést. Nedstroms planomradet at
sOder finns en stor lagpunkt pé parkeringen framfor forsdkringskassans byggnad.
Analyser visar att identifierade ldgpunkter erhaller samma totala volym och stdende
vattenniva fore och efter exploatering. For att skydda bebyggelse nedstroms
planomréadet rekommenderas rinnvdgen utmed allmén platsmark i den sydostra och
sOdra delen av planomradet bevaras. Rinnviagen kan bevaras genom att styra flodet
i onskad riktning exempelvis med hjélp av diken eller hojdsattning. Da foreslagen
bebyggelse medfor att avrinningsviagarna pa kvartersmark skérs av rekommenderas
befintliga rinnvégar fran uppstroms omraden utmed den norddstra
planomradesgriansen samlas upp och styras mot ny gang- och cykelvig.
Exempelvis med hjélp av diken eller genom hojdséttning. Vid vattennivéer hdgre
dn 20 cm forsvéras framkomligheten for rdddningsfordon och utrymning vid
entréer. For att skydda befintliga och nya byggnader rekommenderas det att
undvika att skapa instdngda omraden. Vidare bor byggnader placeras hdgt och
gator 14gt for att lata skyfallsvattnet avrinna via gator.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Exploateringen bedéms inte medféra ndgon pataglig 6kning av trafiken till eller
frdn omréadet och bedoms séledes inte orsaka nagon storre paverkan péa luft eller
okade bullernivaer sé att det paverkar EU direktivet 2008/50/EG, 2004/107/EG, 5

Planbeskrivning Samrad, Karlslund 2:5, Bjorkbacka Bostader 45 (51)



Ty

'
OSTERSUNDS kap MB. Studentboende samt LSS-boende innebar generellt lagre fordonsantal dn
STAAREN TUIELTE andra boendeformer och har en ldgre p-norm &n 6vriga bostadsformer.

Kollektivtrafik med god turtédthet finns néra till hands pé Sollidenvégen. Offentlig
och kommersiell service ligger inom gangavstand. Dessa faktorer medverkar till att
framtida boende har bra forutsattningar att transporteras sig med alternativ till
bilen. Planforslaget innebar endast marginell trafikokning, vilket det befintliga
vignitet bedoms klara av. Omradet kommer dock att generera nagot 6kade
trafikméangder 1 stadskdrnan vilket forsamrar luftkvalitén ndgot men i
sammanhanget beddms inte tillskottet vara betydande.

I ndromréadet finns ingen kénd problematik med dalig luftkvalitet och inga
riskomraden for forsdmrad luftkvalitet som till exempel slutna gaturum.

Samhillsbyggnads bedomning &r att ett genomforande av detaljplanen medfor en
ofordndrad situation mot idag, eller till och med kan medféra en minskning av
biltrafik till/frd&n omradet samt att det inte finns négon risk for att
miljokvalitetsnormerna for utomhusluft ska 6verskridas och inte heller att den
trafik som bebyggelsen medfor ska leda till ett 6verskridande av
miljokvalitetsnormerna pé annan plats i ndromradet.

Vatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomréade for vatten och spillvatten.
Ny bebyggelse ska darfor anslutas till det kommunala va-nétet. Planforslaget
innebdr inte att reningsverket eller vattenverket paverkas negativt.

Enligt planforslaget ska dagvatten fordréjas och renas inom planomradet, och
avrinningen mot recipienten okar inte. Nagra kénda fororeningar finns inte inom
planomrédet. Samhéllsbyggnad bedomer att planforslaget inte innebar ndgon risk
for forsdmring av recipientens statusklassning och inte heller att mojligheten att na
en béttre statusklass dventyras.

Halsa och sdakerhet

Sociala konsekvenser

Bostadsmiljon erbjuder de boende 6ppna ytor for aktiviteter i kombination med
narhet till gronska och rekreation. De intilliggande cykelvédgarna skapar ett
grenverk av cykelvigar med mojligheter att ta sig till ndrliggande service.
Cykelvigar ska éven fortsatt anvéndas av andra &n boende, och upplevelsen av
parkyta kommer att finnas kvar i stor utstrdckning tack vare planteringar pé
parkmark.

Nérmsta kommunala forskola 4r Remonthagen forskola som ligger inom 200 m
avstand fran planomradet. Narmsta grundskola ligger inom 500 m avstand och
narmsta mataffar ligger 600 meter fran planomradet.
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OSTERSUNDS Néarmsta lekplats finns inom 100 meter fran planomradet. Intilliggande park
STAAREN TUIELTE erbjuder en stor variation av lek och kreativitet tack vare de fullvuxna klétterbara

traden 1 omradet.

Sociala konsekvenserna &r mer privat kvartersmark och mindre utrymme for
allménheten. Diaremot rustas del av park upp och far en annan miljé 4n den
befintliga. Konsekvensen av planen ska dé bli en ofordndrad anvéndning for
allménheten.

Barn

Planomradet har 1800 kvm friyta. Ingen barnkonsekvens analys har gjorts men
bedomningen ar att bostadens placering ar foredomlig géllande trafiksituation med
fa tillkommande fordon och véndplan i ett skog- och parkomrade. Det finns inga
hart trafikerade gator eller hoga hastighet i nérheten och det dr mdjligt att ta sig till
forskola och grundskola via cykelvig. Det finns anordnad kommunal lekplats inom
100 meter, och goda forutsattningar att komma ut och leka i parkomradet. Da
boendet i detaljplaneskedet 1 huvudsak vénder sig till studenter och LSS kommer
lekplats pa kvartersmark ej vara ett krav. Daremot ska inbjudande utemil;jo
anordnas.

Trygghet

Boendets placering i néra anslutning till parkmiljo med skogskaraktér skulle kunna
innebéra en otrygg miljo for boende. Att boendet dessutom bestar av
studentbostidder dvs. singelbostdader gor det extra viktigt att vidta trygghetsatgérder.

Av den anledningen regleras genomsiktlighet i entréparti. Utdver det uppmuntras
gemenskapsutrymmen i markplan i biagge huskropparna och/eller i servicebyggnad
for att 6ka nirvaro och 6verblickbarhet men detta styrs ej i bestimmelser.

Férre antal byggnader ger béttre uppsikt 6ver omgivningen. Traden ger morka
skuggor men hogre sittande kronor ar att foredra framfor hoga buskar och hackar
ur trygghetssynpunkt.

Genomsiktligt entréparti regleras i plan:
f5 Huvudbyggnadernas entréer ska vara genomsiktliga
Samt bestammelse géllande komplementbyggnad:

f6 Glasyta som upptar minst 15 kvm fordelat pd minst 3 fasader ska finnas om
byggnaden dverskrider 70 kvm

Bestimmelsen motverkar inte endast barridrverkan mellan Konditorivigen och
boulebanan pa ena sidan och kvartersmark o park pa andra, utan ger dven en béttre
overblick och uppsyn dver kringliggande utemiljo. Mansklig narvaro och
overblickbarhet 6kar tryggheten. I méinsklig nirvaro inkluderas vil 6vervakade
grona ytor och p-platser som blir naturligt bevakade genom fonster. S6kanden
uppmuntras planera fonster pa samtliga fasader for béttre uppsikt och
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OSTERSUNDS Overblickbarhet &ven mot allmén plats for att 6ka den sociala kontrollen, annars
STAAREN TUIELTE finns det risk for morka platser utan insyn.

Aspekter att tinka pa dr Gverblickbarheten och orienterbarheten, att planera
kvartersmark likvil som parkmark utan skymmande buskar och se till att ha fri sikt,
ledstrak samt god belysning utan kontrastverkan och tydlig skyltning.

LLS boendet innebir ndgon form av verksamhet men inga naturliga rorelsestrak
finns som Okar den sociala kontrollen.

En annan aspekt av tryggheten ér upplevelsen av omhéndertagna byggnader.
Material av hog kvalitet med léttskotta ytor, markbeldggning samt plantering dkar
upplevelsen av trygghet.

Jamlikhet

Planomradet ar relativt plant. Vandplanen pa Konditorivdgen &r planomradets
anslutning till vignétet. Parkeringsplatser for handikappade ryms inom
planomrédet och entréerna till byggnaderna hélls pa samma markniva. Det ar
enkelt att ta sig till nérliggande forskola och skola. Forskola, F - 9 samt
gymnasieskola ligger pa gangavstand inom 500 meters avstand fran planomrade.
Avstand till mataffar ar 700 meter fagelvagen.

Idrott och rekreation

Yta for bollplan foérsvinner, men ersétts och rustas upp for bollspel och isbana
vintertid. Rekreationsmojligheter finns fortsatt kvar. Gronomraden finns
fortfarande kvar for god tillgang for alla.

Riksintressen

Kulturmiljévard

Till undergruppen sorteras konsekvenser som ror riksintresse for kulturmiljovérd
enligt 3 kap. 6 § miljobalken. Planomradet ligger inom riksintresse for
kulturmiljovard for Ostersunds stad. Det nya byggnadstillskottet innebér en ny
arsring for ett omrade med ett flertal byggnader fran tidigt 1900-tal. Sadeltaken har
en viss anspelning till den befintliga bebyggelsen. Detaljeringen i byggnadens
markplan skulle kunna bearbetas for ett samspel med kringliggande bebyggelse.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap miljobalken

Trafik

Parkeringsplatser forsvinner fran platsen och ersétts med bostadsbyggande och
boende med laga parkeringstal. Goda forutsattningar ges for miljéanpassade
transporter med busshéllplats inom 300 meter med god turtéthet och god tillgang
till cykelparkeringsplatser. Detaljplanen bidrar dédrmed till att nd mélet om
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OSTERSUNDS kommuen som fossilbranslefri och energieffektiv 2030. Nérheten till
STAAREN TUIELTE busshéllplatser uppmuntrar till anvéindande av kollektivtrafik.

Detaljplanen ger mojlighet till goda géng- och cykelforbindelser da mojlighet till
stig och cykelvig har skisserats in pa allmén plats for att pa ett tydligare sétt binda
thop Bjorkbacka i riktning mot Remonthagen.

Féa parkeringsplatser finns inom fastigheten, och delas i stillet med
grannfastigheten som har samma dgare men ett 6verskott pd parkeringsplatser. Den
forsvarade omsténdigheten kan ge en putt i ritt riktning att transportera sig pa
andra sitt en genom privat bil.

Motortrafik

Bostidderna vander sig i forsta hand till studenter och LSS- boende. Inom denna
kategorin 4r fordonsanvéndningen lag och kraven pé parkeringsmdjligheter
uppfylls pa intilliggande fastighet inom samma bestand.

Gang- och cykeltrafik

TIllgangen till gdng- och cykelvagar &r fortsatt god med sdkra, tillgingliga och
gena végar till viktiga narliggande malpunkter. Cykelvégnét/och stigar forbattras.

Planeringsunderlag

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan

Namn: Bjérkbackaomradet, Karlslund i Ostersund
Plannummer: 50
Aktnummer: 2380K-2208

Laga kraft: November 1946

Namn: Solliden - Bjorkbackaomradet
Plannummer: 326

Aktnummer: 2380K- P91/8

Laga kraft: 199110709

Namn: Karlslund 2:3, Dagverksamhet och kontor
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BSTERSUNDS Plannummer: 564
KOMMUN

STAAREN TJIELTE

Aktnummer: 2380K- P2016/17
Laga kraft: 20160920

Genomforandetid: 2016-09-20 (60 ménader), fem &r fran den dag planen vinner
laga kraft

Namn: Lofsta gard; Karlslund 3:1 och 3:2
Plannummer: 503

Aktnummer: 2380K- P2011/19

Laga kraft: 20110719

Genomforandetiden ar fem &r fran den dag planen vinner laga kraft

Grundkarta
Upprittad: 2025-02-10

Uppdaterad: 2025-10-01

Oversiktsplan
Ostersund 2040, 2022-06-20

Fordjupad oversiktsplan. Fyrvalla — Remonthagen 2006-12-12

Ovriga planer och styrdokument
Riktlinjer foér dagvatten

"Riktvérden for utslépp av fororenat vatten till dagvattensystem och recipient"

Kommunfullmaiktige, 2023-12-19, § 253, Diarienummer: KS-00366-2022

Utredningar

Nedan foljer en referenslista over vilka utredningar som nyttjats i framtagandet av
detaljplanen. I de fall utredningarna har tagits fram specifikt for denna detaljplan
framgér vem som &r bestéllare och utforare. Nar dldre utredningar nyttjats framgar
denna information om den finns tillgéinglig. Infor utskick kommer respektive
utredning att finnas som klickbara lénkar.

Geoteknisk utredning

Under planprocessen finns utredningen tillgénglig pd kommunens webbplats.

Namn: Karlslund 2:5, Bjérkbacka, Ostersund, PM Geoteknik

Planbeskrivning Samrad, Karlslund 2:5, Bjorkbacka Bostader 50 (51)



%}4&

ﬁSKTgmnl:JNNDS Bestillare: Ostersunds kommun

STAAREN TJIELTE

Leverantor: WSP
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