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Kommunala planeringsunderlag........ccccccoveveeveirneennenn.

Undersokning enligt 6 kap. 5 § miljobalken (1998:808)
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Detaljplanens syfte

STAAREN TJIELTE

Syfte

Syftet med &dndringen av detaljplanen ar att upphiva befintlig tomtindelning som
beror fastigheterna Auditdren 3 och 4 och pa sé vis mdjliggdra en ombildning av
del av fastigheterna. Planomradet omfattar darfor bada fastigheterna i sin helhet.

Byggritten och anvindningen dndras endast for delar av dessa fastigheter. Darfor
syftar planen vidare till att m&jliggora kontor och utokad byggritt. For de
kulturhistoriska viardena for byggnaden pa fastigheten Auditdren 3 som &r utpekad
1 kulturmiljoprogrammet som sarskilt vardefull byggnad (klass A) infors
skyddsbestdmmelser och rivningsforbud .

Inledning

Information om planprocessen och detaljplanen

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

Vad ar en detaljplan?

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

Sa har laser du detaljplanen

Detaljplanen bestér av en plankarta med olika planbestimmelser dér varje
bestimmelse bestar av en bokstav, symbol eller ett ord som éterfinns pé plankartan.
Bestammelserna avgréansas av olika linjetyper, anviandningsbestimmelser av
anvéndningsgréinser och egenskapsbestimmelser av egenskapsgrénser. Till
plankartan hor dven en planbeskrivning (det har dokumentet) som beskriver hur
detaljplanen ska forstas och genomf6ras. Planbeskrivningen ska ge en bild av vad
detaljplanen innebér, hur den paverkar intressen utifran olika aspekter och vilka
avvégningar som gjorts mellan olika intressen.

Planbeskrivningen bestar av atta avsnitt, det hédr kan du ldsa om i respektive avsnitt:
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OSTERSUNDS e Detaljplanens syfte. Har finns syftet med detaljplanen angivet. Syftet

STAAREN TJIELTE

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 gér till. Har hittar du dven drendeinformation om vilket
planforfarande som anvénds, diarienummer och vilka dokument som
planen bestér av.

e Beskrivning av detaljplanen. Hér finns beskrivet vilka forandringar som
foreslés och de dvervdganden som legat till grund for detaljplanens
utformning. I det hér avsnittet beskrivs till exempel de nya anvandningarna
och omrédets utformning men ocksa hur olika fragor som till exempel
atkomst for riddningstjansten ska l6sas.

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

e Genomforandefragor. Hir beskrivs hur detaljplanen ar tinkt att
genomforas. I den hir delen finns dven beskrivet bland annat ekonomiska
konsekvenser, om fordndringar i fastighetsgrénser krivs eller om négon har
rétt till erséttning pa grund av detaljplanen. Har kan du ldsa vem som har
ansvar for att bygga véagar, ledning, parker och vem som har ansvar att
underhalla dem. Om kommunen har ingétt i ngra avtal eller tinker gora
det for att genomfora detaljplanen finns det ocksé med hér.

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

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

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

Planprocessen

Planprogram: For att underlitta detaljplanearbetet kan kommunen vélja att
upprétta ett sarskilt program dér planens utgdngspunkter och mél framgar.

Samrdd: Myndigheter, sakédgare och andra berdrda ges mojlighet att lamna sina
synpunkter pa planforslaget. Nar planforslaget berdr en atgird av mindre betydelse
och samradskretsen &r liten kan standardforfarandet begrinsas sa att forslaget
godkénns under samréadet. Det dr dé inte nodvéndigt att genomfora en granskning
av planforslaget utan detaljplanen kan antas direkt efter samradet.

5(23)



ey

'
OSTERSUNDS Granskning: Planforslaget halls tillgédngligt for granskning. Det &r sista tillfallet att
STAAREN TUIELTE lamna synpunkter pa planforslaget. Om planen godkénns i samradet genomfors inte

granskningsskedet.

Antagande: Miljo- och samhillsndmnden eller kommunfullméktige antar
detaljplanen.

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

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

e ' il s i e’ ' il

T N

et

N . N
, Program \/ Overklagan >
7

Figur 1: Planprocessen, aktuell plan ar i samradsskedet. Om planen godkénns i samradet genomférs
inte granskningsskedet och planen gar direkt till antagande.

Planhandlingar
Till forslaget hor:

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

e Plankarta med planbestimmelser, 2026-01-14

e Undersokning om betydande miljopaverkan, 2026-01-14

e Fastighetsforteckning, 2026-01-14 uppdaterad 202X-XX-XX
e Grundkarta, 2026-01-30 uppdaterad 202X-XX-XX

Arendeinformation

e Andring av detaljplan for Auditéren 3 och 4, upphivande av tomtindelning
och utokad anvéndning

e  Ostersunds kommun

e Diarienummer: P 2025-17, MSN 245-2025

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

e Planarbetet paborjat: 2025-09-25

e Handling upprittad: 2026-01-14

e Antagen av Milj6- och samhillsndmnden/Kommunfullméktige 202X-XX-
XX § XXX

e Laga kraft: datum ménad 202X
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Beskrivning av detaljplanen

STAAREN TJIELTE

Planandringens huvuddrag

Bakgrunden till plandndringen é&r att fastighetsindelningen for fastigheterna
Auditoren 3 och 4 inte 6verensstimmer med nuvarande markanvindning. Planen
behovs for att mojliggora dndring av fastighetsindelningen for fastigheterna genom
fastighetsbildning. For fastigheterna Auditoren 3 och 4 géller en tomtindelning.
Tomtindelningar reglerar hur en fastighet ska se ut. Planforslaget gor det mgjligt att
dndra fastigheternas grénser for att dverensstimma med dagens markanvindning
som innehéller kommunala gator och en byggnad med omkringliggande tomt.
Auditdren 2 berors inte av tomtindelningen och ingér inte i detta planforslag.

Byggnaden inom fastigheten Auditdren 3 avses anvidndas som kontor. Den
befintliga detaljplanen fran 1968 medger smdindustri. I planforslaget utdkas
befintlig anvéndning for att géra det mojligt att anvénda byggnaden som kontor.
Planen regleras med centruméndamal for att mojliggéra en mer flexibel
anvindning eftersom fastigheterna ar centralt beldgen. I anvindningen
centrumindamal ingar bland annat verksamheter som kontor, handel och service.

Planforslaget medger utdkad byggritt inom fastigheten Auditoren 3 for att
mojliggdra komplement till verksamheten. I géllande detaljplan dr marken planlagd
med prickmark, det vill siga mark som inte far bebyggas.

Byggnaden inom fastigheten Auditdren 3 &r utpekad i kulturmiljoprogrammet som
en sdrskilt vardefull byggnad (klass A). Detta innebér att forvanskningsforbud
enligt plan- och bygglagen géller, och att man inte far &ndra p& byggnaden. I
planforslaget infors skyddsbestimmelser och rivningsforbud for byggnaden.

Planforslaget ar forenligt med oversiktsplanens mél om att bebyggelsen i
Ostersunds stadskirna ska ge mojlighet till blandade funktioner i samma kvarter.
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e Lige och areal
Omradet for plandndringen ligger i centrala stadens norra del. Omradet omfattar
hela fastigheterna Auditoren 3 och 4 . Dessa omges av K&pmangatan i oster,

Strandgatan i vaster samt en allmén parkeringsplats i norr.

Planomradets areal ar cirka 1700 kvm.

Genomforandetid

Genomfbrandetiden ir 5 ar frin den dag planen vunnit laga kraft. Andring av
detaljplanen far ske under genomforandetiden for att infora
fastighetsindelningsbestimmelser.

Varfor andring av detaljplan valts

Kommunen har valt att gora en édndring av del av detaljplanen. Planforslaget
bedoms kunna uppréttas som en dndring av detaljplan da syftet med dndringen
ryms inom syftet for gillande detaljplan. Planidndringen paverkar inte anslutande
trafikleder. Anvéndningen smdindustri (Jb) pdverkas inte eftersom bestimmelsen
fortfarande kommer att gilla.

Tomtindelningen &r inte anpassad efter hur det ser ut idag eftersom Frosébron och
pafarterna omfattar delar av fastigheterna Auditéren 3 och 4. Den har ddrmed
spelat ut sin roll.

Vad innebar andring av detaljplan?

Vid dndring av detaljplan gors inte ndgon fullstdndig lamplighets- och
lokaliseringsprovning enligt 2 kap plan- och bygglagen (PBL). Provningen ska
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OSTERSUNDS enbart omfatta den eller de planbestimmelser som laggs till, justeras eller tas bort.
STAAREN TJIELTE Ovriga delar av planen #r redan provade i samband med den ursprungliga

planldggningen och behdver dirfor inte provas pé nytt.

Andringen av detaljplanen innebir att Aindringar gérs i den gillande detaljplanens
(171) plankarta. For omradet som omfattas av dndringen géller alltsa bade de
dndrade bestimmelserna och 6vriga bestimmelser i den gillande detaljplanen.

Denna planbeskrivning beskriver de dndringar som gjorts och dr en komplettering
till planbeskrivningen for den gillande detaljplanen (Férslag till éindring och
utvidgning av stadsplanen for del av stadsdelen Staden i Ostersund
(Férjemansleden) (171), laga kraft 1 mars 1968.). Nar dndringen har vunnit laga
kraft sa ar det detaljplanen i sin dndrade form som géller.

Befintligt

Byggnaden pé fastigheten Auditéren 3 byggdes i borjan pa 1800-talet. Den blev
flyttad till fastigheten 1866. I kulturmiljoprogrammet dr byggnaden utpekad som
en sarskilt virdefull byggnad. Den anvénds idag tillfélligt som kontor genom
tillfalligt bygglov men genom planidndringen kan en permanent anvéndning av
kontor medges. Runt byggnaden ar marken hardgjord med grus, det finns dven
parkeringsplatser. Lite gronska i form av héckar, buskar och trédd finns ocksé.

Storre delen av fastigheten Auditéren 4 anvands for trafikdindamal med Frosobrons
pafart och gator.

Under avsnittet Planeringsforutsdttningar finns en mer detaljerad beskrivning av

hur planomréadet och omgivningen ser ut idag.

Figur 2: Del av innergarden och byggnaden.

Kvartersmark

Kvartersmark &r mark som enligt detaljplan inte &r allmén plats eller vattenomrade
utan fridmst ar avsedd for bebyggelse for enskilt &ndamél eller allménna

10 (23)



ey

'
OSTERSUNDS verksambheter, till exempel skola och forskola. Géllande detaljplan medger
STAAREN TUIELTE smaindustri. I denna detaljplan fortsitter anvindningen sméaindustri att gdlla men

utdokas med anvindningen centrum. [ anvindningen centruméndamal ingar bland
annat verksamheter som kontor, handel och service.

Parkering

For handel, centrumverksamheter och 6vrig service ska parkeringstalen i
parkeringspolicyn (antagen 28 april 2016) anvéndas. Fastigheterna ligger inom zon
1 i parkeringspolicyn vilket innebér att per 1000 kvm bruttoarea for byggnad ska
det finnas 30 cykelparkeringar och 13 bilparkeringar for anstéllda och besokare.

Idag finns det tillrdckligt med parkeringsplats, enligt det som kravs i
parkeringspolicyn.

Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till reglering

Kvartersmark
Planbestimmelse Motivering
C - Centrum Anvéndningen infors for att mojliggora

kontor men dven for att skapa en
flexibilitet i markanvéandningen for
dagens behov och eventuellt framtida
behov da planomrédet ligger centralt i

staden.
Egenskapsbestammelser
Kvartersmark
Planbestimmelse Motivering
Punktprickad yta Prickmarken mot K6pmangatan
(prickmark) sakerstéiller sikt vid utfarten fran

Auditdren 3.

Prickmarken mot Strandgatan syftar
till halla ett avstand fritt fran
bebyggelse nira viagen.

Prickmarken i norra och sddra delen
av fastigheten innebdr att halla distans
till angransande fastigheter for att det
ska var mgjligt att skota fastigheten.
h; -Hogsta nockhojd dr 4,5 meter. Motivet dr att begriansa hojden for
byggnader med hinsyn till befintlig
byggnads kulturmiljovarde.

r1 - Rivningsforbud Byggnaden har ett sa pass hogt
kulturmiljovérde att den inte far rivas.
q: - Skydd av kulturvarden Bestimmelsen anger vad som ska

beaktas vid en eventuell dndring eller

11 (23)



ey

s

OSTERSUNDS renovering av byggnaden for att

STAAREN TUIELTE bevara det kulturhistoriska virdet.
fi - Nybyggnad ska ges en god Befintlig byggnad har ett sa pass hogt
gestaltning som samspelar med den kulturhistoriskt vérde att utformningen
befintliga byggnaden. pa byggnader spelar en viktig roll for

kulturmiljon.

e - Storsta byggnadsarea dr 60 m?. Den totala byggritten begrénsas for att

anpassas till platsen.

Genomforandefragor

Genomforandefragor

Under avsnittet Genomforandefragor i planbeskrivningen redovisas de
organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrittsliga dtgdrder som behdvs
for att planen ska kunna genomforas pa ett samordnat och d&ndamaélsenligt sitt.
Forutom en beskrivning av hur genomforandet ska ga till framgar dven vilka
konsekvenser som detaljplanens genomférande medfor for de berdrda
fastighetsdgarna och andra som ber6rs av planen.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsindelningsbestammelser

Fastigheterna Auditoren 3 och 4 omfattas av en tomtindelning, som genom
overgangsbestimmelser giller som fastighetsindelningsbestdmmelse i detaljplanen.
En tomtindelning hindrar féréndringar av fastighetsindelningen och dessa
bestimmelser kan endast upphivas genom detaljplan. Syftet med tomtindelningar
var att reglera uppdelningen av marken inom kvarter.

Tomtindelningen géller for manga fastigheter i centrala staden men delar av den
har under aren upphévts genom nya detaljplaner.

Da planforslaget beror fastigheterna Auditoren 3 och 4 medfor detta att
fastigheterna tas ur tomtindelningen. Fastigheten Auditoren 2, dir del av den ska
ingd i den nya fastigheten som ska bildas, omfattas inte av tomtindelningen. Nar
denna planédndring har vunnit laga kraft kommer det inte att finnas nigra
detaljplanebestimmelser som styr fastighetsindelningen inom Auditéren 3 och 4.
Framtida fastighetsbildningsatgérder for fastigheterna far provas utifran
bestimmelserna i detaljplanen och ldmplighetskraven i fastighetsbildningslagen.

Forandrad fastighetsindelning

Den nya fastighetens utformning, som omfattas av del av Auditdren 3 och 4 men
dven en liten del av Auditoren 2, bildas av en naturlig avgransning dér
Koépmangatan angrénsar i Oster och Strandgatan i véster samt en offentlig
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OSTERSUNDS parkeringsplats i norr med Frosdbron ovanfor. I sdder angréansar fastigheten till en
STAAREN TJIELTE privatigd fastighet som innehaller kontorsbyggnader.

Figur 3: Ungefarlig utformning av ny fastighet.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

En fastighetsbildningsétgérd innebér en kostnad for den som ansdker om
forrattningen att slé ihop del av fastigheterna till en ny fastighet. Fastighetsdgaren
far storre mojligheter att anvénda sin fastighet ndr markanviandningen i en
detaljplan utokas. Det brukar generellt innebéra att fastighetsvirdet ockséa okar.

Planavgift

Planavgift tas ut genom planavtal som upprittats mellan Mark- och exploatering
som dr tidigare fastighetsdgare tillsammans med nuvarande fastighetsidgaren och
Samhiéllsbyggnad. Mark- och exploatering och fastighetsdgaren stéar for alla
kostnader for framtagandet av detaljplanen. Vid bygglovsprovning kommer darfor
inte nadgon planavgift att tas ut.

Kulturvarden

Byggnaden inom fastigheten Auditoren 3 &r utpekad i1 kulturmiljoprogrammet som
en sarskilt vardefull byggnad (klass A). Detta innebér att forvanskningsférbud
enligt plan- och bygglagen giller. Andring av byggnaden ska utforas varsamt s att
man tar hansyn till byggnadens karaktarsdrag.

I géllande detaljplan finns inga skyddsbestédmmelser eller rivningsfoérbud for
kulturmiljovérden. I planforslaget infors detta eftersom byggnaden pé fastigheten
har hoga kulturmiljovarden.

13 (23)
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OSTERSUNDS I planforslaget infors:
KOMMUN

STAAREN TJIELTE

11 - Byggnaden far inte rivas.

qi - Byggnadens fér inte forvanskas. Beakta sérskilt: Tak, trifasader och
fasaddetaljer, dldre fonster och dorrar, dorr- och fonsteromfattningar och
stengrund.

Beakta originalmaterial och originalutfdrande dven pa detaljniva. Andring av
byggnaden ska utforas varsamt sa att man tar hinsyn till byggnadens karaktérsdrag
och tar till vara byggnadens tekniska, historiska, kulturhistoriska, miljoméssiga och
konstnarliga varden.

Provning enligt annan lagstiftning

Efter att plandndringen vunnit laga kraft mdjliggors en fastighetsbildning genom
lantmateriforréttning. Fastigheterna kan da styckas av. En lantméiteriforréttning
hanteras enligt fastighetsbildningslagen.

Upplysningar
Sarskilt viktiga fragor att beakta vid bygglovsprévningen:

e Kulturmiljo
e Utformning av tillkommande byggnader.

Planeringsforutsattningar

Kommunala planeringsforutsattningar

Detaljplan

Omradet for 4ndringen omfattas av en detaljplan:

o Forslag till dndring och utvidgning av stadsplanen for del av stadsdelen
Staden i Ostersund (Firjemansleden) (171), laga kraft 1 mars 1968.

e Syftet med planen var projektering av ny Frosdbro med anslutande
trafikleder och dirmed sammanhéngande gatubreddningar samt att se dver
omradet i sin helhet. Inom aktuellt omrade i géllande detaljplan ar
markanvandningen smaindustri samt motorfordonstrafik. Omradet for
motorfordonstrafik avses i denna &ndring endast upphéva tomtindelningen.
Det édr endast omradet for smaindustri som far utdkad anvéndning och
byggritt i planforslaget.
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Figur 4: Omrade for andringen i detaljplan 171.

Planbesked

Kommunen ldmnade positivt planbesked den 28 februari 2024.

Oversiktsplan

Planomridet omfattas av Oversiktsplan 2040. Utdkad anvindning till
centrumverksamhet dverensstimmer med Oversiktsplanens intentioner om att
utveckla centrum och stdrka en livskraftig och dynamisk stadskérna.

Kulturmiljoprogrammet sikerstéller att de kulturhistoriska vérdena bevaras.

Riksintressen

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

Kulturmiljévard

Ostersund ir en residensstad som speglar svenskt stadsbyggande sedan 1700-talets
slut och en strdvan att utveckla handel och forvaltning samt jarnvagens betydelse
for stadsutvecklingen vid 1800-talets slut.

Virdet bestar av:

Stadsplanen och dess olika utvecklingsskeden. Den forindustriella stadens
bebyggelsekaraktir samt uttryck for byggandet under det sena 1800-talet och tidiga
1900-talet. Offentliga och i stadsbilden framtridande byggnader och bebyggelse
som hor samman med funktionen residens- och regementsstad. Jarnvigen med
intilliggande industrikvarter. Arbetarforstaden Odenslund. Parker och stadens
anblick och silhuett samt utblickarna mot Storsjon och det omgivande landskapet.
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OSTERSUNDS Planforslaget innebér att byggnader far uppforas 1 begrinsad storlek. Ny
STAAREN TUIELTE bebyggelse ska anpassas till befintlig byggnads kulturmiljovérde. Planforslaget

starker skyddet for de kulturhistoriska virdena genom skyddsbestdmmelse och
rivningsforbud. Ett genomforande av planédndringen beddms séledes inte paverka
riksintresset negativt.

Trafikkommunikation

Flygplats

Are-Ostersund flygplats tillhér det nationella utbudet av flygplatser. Dirmed 4r
flygplatsen enligt riksdagens beslut en del av stommen i ett effektivt och langsiktigt
héllbart flygtransportsystem som sikerstiller en grundliggande interregional
tillgédnglighet i hela landet.

Planomradet ligger inom riksintresset for influensomréade flyghinder. Ett
genomforande av plandndringen medfor ingen paverkan pé riksintresset eftersom
den utokade byggritten dr begransad i omfattning.

Totalforsvar

Civil flygplats

Planomradet ligger inom riksintresset for pdverkansomrade civil flygplats. Ett
genomforande av detaljplanen medfor ingen péverkan pa riksintresset eftersom
inga nya byggnader foreslas i planen.

Vaderradar

Planomradet ligger inom péverkansomrade for viaderradar, vilket utgor riksintresse
for totalforsvarets militdra del. Inom omradet riskerar vindkraft och andra hoga
objekt skada viderstationen, varfor Forsvarsmakten alltid ska remitteras for
beddmning av pataglig skada pé riksintresset. Paverkansomradet utgdrs av ett
cirkulédrt omrdde med 50 kilometers radie i forhallande till viderradarstationen.

Ett genomforande av planidndringen medfor ingen péverkan pa riksintresset
eftersom den utokade byggritten ér begrénsad i omfattning.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer &r bestimmelser om kvaliteten pa mark, vatten, luft eller
miljon 1 dvrigt och regleras i miljobalken. Normerna beslutas for att varaktigt
skydda ménniskors hilsa eller miljon eller for att avhjilpa skador pa eller
oldgenheter for ménniskors hélsa eller miljon. Vid planlédggning och i andra
drenden enligt plan- och bygglagen ska miljokvalitetsnormerna foljas.

Luft

De dmnen i utomhusluft som regleras genom miljokvalitetsnormer &r halter av
kvévedioxid/kvaveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar, bensen, kolmonoxid, ozon,
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OSTERSUNDS arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren. Normerna ar gransviardesnormer som
STAAREN TUIELTE ska f6ljas vid planldggning. Om en miljokvalitetsnorm 6verskrids eller riskerar att

Overskridas ska atgirdsprogram upprittas.

I Ostersund har grinsvirdena for partiklar dverskridits under tva ar i rad vid
matningar i gatumiljo. Kommunen har upprittat ett atgdrdsprogram med insatser
for att komma till rdtta med problemen, men atgérdsprogrammet forvintas inte leda
till att grinsvardena klaras. Problemen med hoga partikelhalter beror framforallt pa
trafiken. Eftersom partiklarna i stor utstrackning bildas vid slitage av vigbanan och
inte vid forbranning, s kommer den pagéende dvergangen till elbilar och renare
brénslen inte kunna 16sa vara problem med luftkvaliteten.

Planindringen mojliggor utdkad anvindning med centruméndamal. Att utdka
anviandningen pa befintlig byggnad bedoms inte paverka miljokvalitetsnormen for
utomhusluft vid ett genomforande av planéndringen.

Vatten

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

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

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

Ett genomforande av plandndringen bedoms inte paverka Storsjons status negativt
eftersom den utokade byggritten ér begrénsad i omfattning.

Skyddade omraden

Vattenskyddsomrade

Planomrédet ligger inom primaért vattenskyddsomrade.

Vattenskyddsomradet ar till for att skydda dricksvattentékten och ar uppdelat pa
primér och sekundir skyddszon. De olika skyddszonerna har olika utgangspunkter
och foreskrifter. Den priméra skyddszonen ska skapa radrum i héndelse av akut
fororening medan den sekundéra ér till for att bibehélla en hog yt- och
grundvattenkvalitet eller att forbattra kvaliteten.

Enligt foreskrifterna géller forbud, tillstands- eller anmélningsplikt for hantering av
petroleumprodukter, vaxtskyddsmedel, véxtniringsdmnen, dagvatten, miljofarlig
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OSTERSUNDS verksamhet, upplag och deponier, tikter, andra schaktarbeten och markarbeten,
STAAREN TUIELTE skogsbruk, djurhéllning, vattenbruk, transporter av farligt gods, kalkning eller

annan behandling av sjoar, och vattendrag.

Ett genomforande av plandndringen bedoms inte paverka Storsjons status negativt
eftersom den utokade byggritten dr begransad i omfattning.

Natur

Mark och vegetation

Inom omradet for dndringen &r infart och parkering anlagd med grus. Det finns
gronska i form av buskar, trdd och hickar. Del av omradet omfattar Strandgatan i
vister samt en allmén asfalterad parkeringsplats med Frésobron ovanfor i norr.

Kulturmiljo

Huset dr en av stadens éldsta byggnader, uppford i borjan av 1800-talet, och
flyttades till platsen 1866, da den dven hojdes en aning. Byggnaden ar uppford i tréd
med en tydligt alderdomlig karaktir. Exterioren dr vilbevarad med manga
byggnadsdelar och detaljer i original. Locklistpanelen ér i stora dimensioner,
knutarna ar forsedda med knutlddor och knutar och fonster ér prydda med liten
fronton. En rundbagefris pryder gavelrostet. Byggnaden &r ett av stadens dldsta hus
och det enda kvarvarande i ett kvarter som revs i samband med brobygget.

Pé fastigheten fanns tidigare fyra boningshus. Genom sitt dlderdomliga utseende
och enkla, nogsamt utformade detaljer dr den ett gott exempel pd den édldsta
bebyggelsen i staden och har hdga miljoskapande vérlden.

Byggnaden har ett byggnadshistoriskt virde och ett betydande miljoskapande
virde. Byggnaden ar sarskilt kulturhistoriskt vérdefull och bedoms vara
virdebarande for riksintresse for kulturmiljovéarden.
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Byggnaden pa Auditbren 3

Figur 6: Foton pa hur byggnaden och fastigheten Auditéren 3 sag ut tidigare.

Till vénster &r en aldre bild (oklart &r) av byggnaden sett fran innergérden. Till
hoéger kan man se det tidigare pensionatet pé fastigheten vilket revs 1969.
Byggnaden inom planférslaget skymtas i bakgrunden.
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Den byggnad som ligger ndrmast planomradet &r en hogre kontorsbyggnad med
tegelfasad. I 6vrigt omges planomradet inte av byggnader i dess direkta nérhet.
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Teknik

Vatten och spillvatten

Planomrédet ligger inom Ostersunds kommuns verksamhetsomrade for vatten och
spillvatten.

El- och IT-struktur

Skanova, Jdmtkraft och GlobalConnect har ledningar inom fastigheten Auditéren
3.

Trafik

Gator och motortrafik

Omréadet for dndringen har sin utfart mot Képmangatan vilken &r en allmén gata
med kommunen som huvudman.

Parkering

Kommunfullméktige antog i april 2016 en parkeringspolicy. Den innebér att
parkering ska anviandas som ett styrmedel for att nd en hallbar samhéllsutveckling i
kommunen. Policyn innehaller &ven parkeringstal for cyklar och bilar kopplat till
olika verksamheter och omraden i kommunen. Mojligheten att anvinda flexibla
parkeringstal redovisas ocksa. Enligt parkeringspolicyn riknas antalet
parkeringsplatser fram utifrén bruttoarean (BTA) for anvdndningen.
Parkeringspolicyn ar viagledande vid bygglovsprévning och planlidggning.
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Konsekvenser

STAAREN TJIELTE

Fastigheter och rattigheter

Gillande tomtindelning upphévs inom fastigheterna Auditéren 3 och 4 vilket
innebdr att det inte langre finns ndgon bestimmelse som styr fastighetsindelningen
for Auditoren 3 och 4. Framtida fastighetsbildningséatgarder far provas utifran
bestimmelserna i detaljplanen och lamplighetskraven i fastighetsbildningslagen.

Miljo

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

Enligt Plan- och bygglagen ska alla detaljplaner foregas av en undersdkning for att
gora bedomningen om planens genomforande kan antas medfora en betydande
miljopaverkan. Syftet med undersokningen ér att tidigt i planprocessen integrera
miljoaspekter for att frimja en héllbar utveckling. En undersokning ar det underlag
som analyserar och avgdr om planforslaget kan antas paverka miljon pé sadant sétt
att en miljobedémning och miljokonsekvens-beskrivning behdver upprittas.

Det &r kommunens beddmning att ett genomforande av planen inte kommer att
innebéra en betydande miljopaverkan. En strategisk miljobeddmning med
tillhérande miljokonsekvensbeskrivning kommer darfor inte att tas fram.
Planforslaget medger endast en utdkad byggritt begrinsad omfattning. Miljo- och
samhéllsndmnden beslutade den datum § xxx att en miljokonsekvensbeskrivning
inte behover upprattas. Undersokningen om behov av strategisk miljobedomning
bifogas.

Kulturmiljévard

Byggnaden inom fastigheten Auditdren 3 forses med skyddsbestdmmelser och
rivningsforbud eftersom den ér utpekad i kulturmiljoprogrammet som en sérskilt
vardefull byggnad (klass A).

Erséttning vid rivningsforbud och skyddsbestimmelser

Om kommunen anvént sig av en bestimmelse om rivningsforbud kan den som édger
fastigheten som berdrs ha ritt till erséttning av kommunen for den ekonomiska
skada som bestimmelsen medfor. Rétten till erséttning géller endast om den skada
som rivningsforbudet medfor ar betydande i forhéllande till vardet av den berorda
delen av fastigheten.

Vid beslut om en detaljplan med bestimmelser om skydd av kulturvdrden har den
som dger en fastighet som berdrs av bestimmelsen rétt till ersittning av kommunen
for den ekonomiska skada som bestémmelsen medfor. Rétten till erséttning géller
dock endast om bestimmelsen innebér att pAgdende markanvindning avsevért
forsvéras inom den berdrda delen av fastigheten.
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OSTERSUNDS Samhiéllsbyggnad bedomer att det inte dr aktuellt med erséttning. Bestimmelserna
STAAREN TJIELTE innebér inte att pagdende markanviandning avsevért forsvaras. Byggnaden pa

fastigheten ar i fint skick och vél underhéllen. Byggnaden har flera av sina
karaktédrsdrag bevarande och det 4r samhéllsbyggnads bedomning att
planbestdammelserna inte leder till 6kade kostnader f6r underhall da de ar i bra
skick idag. Byggnaden pa fastigheten far utokad markanvéndning for att anpassas
efter dagens behov. Det behdvs inga dtgérder for att anpassa byggnaden till den
utdkade markanvandningen. Eftersom byggnaden &r sirskilt kulturhistoriskt
vérdefull och har ett skydd redan i dag i plan- och bygglagen.

Planeringsunderlag

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan

Namn: Forslag till &ndring och utvidgning av stadsplanen for del av stadsdelen
Staden i Ostersund (Férjemansleden).

Plannummer: 171

Aktummer: 2380K-51/1968

Laga kraft: 1968-03-01

Genomforandetid: 15 &r

Fastighetsplaner

Namn: Tomtindelning Auditdren, Boktryckaren m.fl.
Aktnummer: 2380K-ALDER

Beslutsdatum: 1900-00-00

Grundkarta
Upprittad:

Uppdaterad:

Lagringsplats:

Oversiktsplan
Namn: Ostersund 2040

Diarienummer: 00380-2020
Antagen: 2022-06-20

Lagringsplats: Kommunarkivet
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STAAREN TJIELTE

Kulturmiljoprogram
Namn: Kulturmiljoprogram, etapp 1: Centrala staden

Antagen: 2014-03-20

Lagringsplats: Kommunarkivet
Parkeringspolicy

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

Antagen: 2016-04-28

Lagringsplats: Kommunarkivet

Undersokning enligt 6 kap. 5 § miljobalken
(1998:808)

Upprittad: 2026-01-14

Diarienummer: P 2025-17

23 (23)



	Ändring av detaljplan för Auditören 3 och 4, upphävande av tomtindelning och utökad byggrätt
	Planbeskrivning
	Skede: Samråd

	Innehåll
	Detaljplanens syfte
	Syfte

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

	Planprocessen
	Planhandlingar
	Ärendeinformation

	Beskrivning av detaljplanen
	Planändringens huvuddrag
	Läge och areal

	Genomförandetid
	Varför ändring av detaljplan valts
	Vad innebär ändring av detaljplan?

	Befintligt
	Kvartersmark
	Parkering


	Motiv till detaljplanens regleringar
	Motiv till reglering
	Kvartersmark
	Egenskapsbestämmelser
	Kvartersmark



	Genomförandefrågor
	Genomförandefrågor
	Fastighetsrättsliga frågor
	Fastighetsindelningsbestämmelser
	Förändrad fastighetsindelning

	Ekonomiska frågor
	Planekonomisk bedömning
	Planavgift

	Kulturvärden
	Prövning enligt annan lagstiftning
	Upplysningar

	Planeringsförutsättningar
	Kommunala planeringsförutsättningar
	Detaljplan
	Planbesked
	Översiktsplan

	Riksintressen
	Kulturmiljövård
	Trafikkommunikation
	Flygplats

	Totalförsvar
	Civil flygplats
	Väderradar


	Miljökvalitetsnormer
	Luft
	Vatten

	Skyddade områden
	Vattenskyddsområde

	Natur
	Mark och vegetation

	Kulturmiljö
	Byggnader

	Teknik
	Vatten och spillvatten
	El- och IT-struktur

	Trafik
	Gator och motortrafik
	Parkering



	Konsekvenser
	Fastigheter och rättigheter
	Miljö
	Ställningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)
	Kulturmiljövård


	Planeringsunderlag
	Kommunala planeringsunderlag
	Detaljplan
	Fastighetsplaner

	Grundkarta
	Översiktsplan
	Övriga planer och styrdokument
	Kulturmiljöprogram
	Parkeringspolicy


	Undersökning enligt 6 kap. 5 § miljöbalken (1998:808)


