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

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

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
planfoérfarande 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.

¢ Genomforandefragor. Hir beskrivs hur detaljplanen ar tinkt att
genomforas. I den hir delen finns dven beskrivet bland annat ekonomiska
konsekvenser, om fordndringar i fastighetsgranser krévs eller om négon har
ratt 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 forutséttningar som till exempel befintliga
byggnader eller terring men ocksa de forutsittningar som finns med
hénsyn till tidigare tagna politiska beslut eller utredningar. Hir 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.

Granskning: Planforslaget halls tillgéngligt for granskning. Det ar sista tillféllet att
lamna synpunkter pa planforslaget. Denna plandndring hanteras med begrinsat
forfarande och en granskning har uteslutits.
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BSTERSUNDS Antagande: Miljo- och samhillsndmnden eller kommunfullméktige antar
STAAREN TJIELTE 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.

Planhandlingar
Till forslaget hor:

e Komplettering till planbeskrivning (detta dokument), 2026-03-12

e Planbeskrivning for ursprunglig detaljplan, plannummer 171, laga kraft
1968-03-01

e Plankarta med planbestammelser, 2026-03-12

e Undersdkning om betydande miljopaverkan, 2026-01-14

e Fastighetsforteckning, 2026-01-14 uppdaterad 2026-03-03

e Grundkarta, 2025-11-24 uppdaterad 2026-03-03

Arendeinformation

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

e Ostersunds kommun

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

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

e Planarbetet paborjat: 2025-09-25

e Handling upprittad: 2026-03-12

e Antagen av Miljo- och samhéllsndmnden 2026-03-26 § 76

e Laga kraft: 2026-04-21
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Beskrivning av detaljplanen

Planandringens huvuddrag

Bakgrunden till plandndringen 4r att fastighetsindelningen for fastigheterna
Auditoren 3 och 4 inte 6verensstimmer med nuvarande markanvéndning. Planen

behovs for att mojliggora dndring av fastighetsindelningen for fastigheterna genom
fastighetsbildning. Fastigheterna Auditoren 3 och 4 berors av en tomtindelning som
idag géller som fastighetsindelningsbestimmelse.
Fastighetsindelningsbestimmelsen reglerar hur en fastighet ska se ut. Planforslaget
gor det mojligt att dndra fastigheternas grianser for att 6verensstimma 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 anvéndas som kontor. Den
befintliga detaljplanen fran 1968 medger sméindustri. I planforslaget utdkas
befintlig anvéndning for att géra det mojligt att anvénda byggnaden som kontor.
Planen regleras med centrumidndamal for att mojliggdra en mer flexibel
anviandning eftersom fastigheterna ar centralt beldgen. [ anvindningen
centruméndamal ingér bland annat verksamheter som kontor, handel och service.

Planforslaget medger en utokad byggritt pa totalt 60 kvm inom fastigheten
Auditoren 3 for att mojliggdra komplement till verksamheten. I géllande detaljplan
ar marken planlagd med prickmark, det vill siga mark som inte far bebyggas.

Byggnaden inom fastigheten Auditoren 3 ar utpekad i kulturmiljoprogrammet som
en sarskilt vardefull byggnad (klass A). Detta innebér att forvanskningsférbud
enligt plan- och bygglagen giller, och att man inte far dndra pa byggnaden. I
planforslaget infors skyddsbestammelser och rivningsférbud for byggnaden.

Planforslaget ar forenligt med oversiktsplanens mal om att bebyggelsen i
Ostersunds stadskirna ska ge mojlighet till blandade funktioner i samma kvarter.
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OomN Lige och areal

STAAREN TJIELTE
Omréadet for plandndringen ligger i centrala stadens norra del. Omradet omfattar
hela fastigheterna Auditdren 3 och 4 . Dessa omges av K&pmangatan i dster,

Strandgatan i vaster samt en allmén parkeringsplats i norr.

Planomréadets areal ar cirka 1700 kvm.

\

Planomradet '

Genomforandetid

Genomforandetiden ér 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 géra en dndring av del av detaljplanen. Planforslaget
bedoms kunna upprittas som en dndring av detaljplan da syftet med &ndringen
ryms inom syftet for gillande detaljplan. Plandndringen paverkar inte anslutande
trafikleder. Anvéndningen sméaindustri (Jb) paverkas inte eftersom bestimmelsen
fortfarande kommer att gélla.

Tomtindelningen &r inte anpassad efter hur det ser ut idag eftersom Frosobron och
pafarterna omfattar delar av fastigheterna Auditoéren 3 och 4. Den har ddrmed
spelat ut sin roll.
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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
enbart omfatta den eller de planbestimmelser som laggs till, justeras eller tas bort.
Ovriga delar av planen ir redan provade i samband med den ursprungliga
planldggningen och behdver déarfor inte provas pa nytt.

Andringen av detaljplanen innebir att Aindringar gors 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 &r en komplettering
till planbeskrivningen for den gillande detaljplanen (Férslag till dndring och
utvidgning av stadsplanen for del av stadsdelen Staden i Ostersund
(Fdrjemansleden) (171), laga kraft 1 mars 1968.). Nar dandringen har vunnit laga
kraft sa ar det detaljplanen i sin dndrade form som géller.

Befintligt

Byggnaden pé fastigheten Auditdren 3 byggdes i borjan pa 1800-talet. Den blev
flyttad till fastigheten 1866. I kulturmiljéprogrammet &r byggnaden utpekad som
en sérskilt vardefull byggnad. Den anvénds idag tillfalligt som kontor genom
tillfalligt bygglov men genom planéndringen kan en permanent anvéndning av
kontor medges. Runt byggnaden &r marken hardgjord med grus, det finns &dven
parkeringsplatser. Lite gronska i form av hickar, buskar och trad finns ocksa.

Storre delen av fastigheten Auditoren 4 anvinds for trafikindamél med Frosobrons
pafart och gator.

Under avsnittet Planeringsforutsdttningar finns en mer detaljerad beskrivning av

hur planomréadet och omgivningen ser ut idag.

Figur 1: Del av innergarden och byggnaden.

10 (22)



ey

fe—

OSTERSUNDS

<OMNUN Kvartersmark

STAAREN TJIELTE
Kvartersmark &r mark som enligt detaljplan inte &r allmén plats eller vattenomrade
utan framst dr avsedd for bebyggelse for enskilt &ndamaél eller allmédnna
verksambheter, till exempel skola och forskola. Géllande detaljplan medger
smaindustri. [ denna detaljplan fortsétter anvindningen smaindustri att gélla men
utdkas med anviandningen centrum. I anvéndningen centrumdndamal ingér bland
annat verksamheter som kontor, handel och service.

Parkering

For handel, centrumverksamheter och 0vrig service ska parkeringstalen i
parkeringspolicyn (antagen 28 april 2016) anvindas. Fastigheterna ligger inom zon
1 1 parkeringspolicyn vilket innebér att per 1000 kvm bruttoarea for byggnad ska
det finnas 30 cykelparkeringar och 13 bilparkeringar for anstillda och besokare.

Idag finns det tillrickligt med parkeringsplats, enligt det som krévs i
parkeringspolicyn.

Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till reglering

Kvartersmark
Planbestimmelse Motivering
C - Centrum Anvindningen infors for att mojliggdra

kontor men édven for att skapa en
flexibilitet i markanvidndningen for
dagens behov och eventuellt framtida
behov da planomradet ligger centralt i

staden.
Egenskapsbestaimmelser
Kvartersmark
Planbestimmelse Motivering
Punktprickad yta Prickmarken mot Képmangatan
(prickmark) sikerstiller sikt vid utfarten fran

Auditoren 3.

Prickmarken mot Strandgatan syftar
till hélla ett avstind fritt fran
bebyggelse néra vigen.

Prickmarken i norra och sddra delen
av fastigheten innebér att halla distans
till angriansande fastigheter for att det
ska var mgjligt att skota fastigheten.
h; -Hogsta nockhojd dr 4,5 meter. Motivet dr att begridnsa hojden for
byggnader med hénsyn till befintlig
byggnads kulturmiljovérde.
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“ﬁ{:;;;‘:,",?s r1 - Rivningsforbud Byggnaden har ett sa pass hogt
STAAREN TUIELTE kulturmiljovérde att den inte far rivas.

q: - Skydd av kulturvirden Bestimmelsen anger vad som ska
beaktas vid en eventuell dndring eller
renovering av byggnaden for att
bevara det kulturhistoriska virdet.

fi - Nybyggnad ska ges en god Befintlig byggnad har ett sa pass hogt

gestaltning som samspelar med den kulturhistoriskt varde 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 tgarder som behovs
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 Auditéren 3 och 4 omfattas av en tomtindelning (fomtindelning
2380K-Alder), som genom dvergangsbestimmelser giller som
fastighetsindelningsbestimmelse i detaljplanen. En tomtindelning hindrar
fordndringar av fastighetsindelningen och dessa bestdmmelser kan endast upphévas
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 Auditdren 3 och 4 medfor detta att
fastigheterna tas ur tomtindelningen. Nér denna planéndring har vunnit laga kraft
kommer det inte att finnas nagra detaljplanebestimmelser som styr
fastighetsindelningen inom Auditdren 3 och 4. Framtida
fastighetsbildningsatgarder for fastigheterna far provas utifran
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STAAREN TJIELTE

Planekonomisk bedémning

En fastighetsbildningsétgérd innebér en kostnad for den som ansdker om
forrattningen att sla ihop del av fastigheterna till en ny fastighet. Fastighetsdgaren
far storre mojligheter att anvénda sin fastighet ndr markanvandningen i en
detaljplan utdkas. Det brukar generellt innebéra att fastighetsvérdet ocksé okar.

Planavgift

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

Kulturvarden

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

I gillande detaljplan finns inga skyddsbestdmmelser eller rivningsforbud for
kulturmiljévérden. I planforslaget infors detta eftersom byggnaden pa fastigheten
har héga kulturmiljovérden.

I planforslaget infors:
r1 - 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 originalutforande 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. En lantmaéteriforrattning hanteras enligt
fastighetsbildningslagen.

Upplysningar

Sarskilt viktiga fragor att beakta vid bygglovsprévningen:
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OSTERSUNDS o Kulturmiljo
STAAREN TUIELTE ° Utfon’nning av tillkommande byggnader-

Planeringsforutsattningar

Kommunala planeringsforutsattningar

Detaljplan

Omréadet for dndringen omfattas av en detaljplan:

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

e Syftet med planen var projektering av ny Fros6bro med anslutande
trafikleder och dédrmed sammanhéngande gatubreddningar samt att se dver
omrédet i sin helhet. Inom aktuellt omrade i géllande detaljplan &r
markanvandningen smaindustri samt motorfordonstrafik. Omradet for
motorfordonstrafik avses i denna éndring endast upphédva tomtindelningen.
Det dr endast omradet for sméindustri som far utokad anvéndning och

byggritt i planforslaget.
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Figur 2: 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 6verensstimmer med Oversiktsplanens intentioner om att
utveckla centrum och stirka en livskraftig och dynamisk stadskérna.

Kulturmiljoprogrammet sékerstéller att de kulturhistoriska vardena bevaras.
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PSCOMIN Riksintressen

STARREN TUIELTE
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 dr 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.

Planforslaget innebér att byggnader far uppforas i begrdnsad storlek. Ny
bebyggelse ska anpassas till befintlig byggnads kulturmiljovérde. Planforslaget
starker skyddet for de kulturhistoriska véardena genom skyddsbestimmelse och
rivningsforbud. Ett genomforande av plandndringen bedoms saledes inte paverka
riksintresset negativt.

Trafikkommunikation

Flygplats

Are-Ostersund flygplats tillhér det nationella utbudet av flygplatser. Dirmed &r
flygplatsen enligt riksdagens beslut en del av stommen i ett effektivt och langsiktigt
hallbart flygtransportsystem som sékerstéller en grundldggande interregional
tillganglighet i hela landet.

Planomradet ligger inom riksintresset for influensomréade flyghinder. Ett
genomforande av plandndringen medfor ingen paverkan pa riksintresset eftersom
den utdkade byggritten dr begrdnsad i omfattning.

Totalforsvar

Civil flygplats

Planomrédet ligger inom riksintresset for paverkansomrade civil flygplats. Ett
genomforande av detaljplanen medfor ingen paverkan pé riksintresset eftersom
inga nya byggnader foreslas i planen.
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Planomradet ligger inom péverkansomrade for vaderradar, vilket utgor riksintresse
for totalforsvarets militdra del. Inom omradet riskerar vindkraft och andra héga
objekt skada véaderstationen, varfor Forsvarsmakten alltid ska remitteras for
bedomning av pataglig skada pa riksintresset. Paverkansomradet utgors av ett
cirkuldrt omrade med 50 kilometers radie i forhallande till viderradarstationen.

Ett genomf6rande av plandndringen medfor ingen péverkan pa riksintresset
eftersom den utdkade byggritten dr begrinsad i omfattning.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer dr bestimmelser om kvaliteten pa mark, vatten, luft eller
miljon i 6vrigt och regleras i miljobalken. Normerna beslutas for att varaktigt
skydda ménniskors hilsa eller miljon eller for att avhjilpa skador pa eller
oldgenheter for méanniskors hélsa eller miljon. Vid planlédggning och i andra
drenden enligt plan- och bygglagen ska miljokvalitetsnormerna f6ljas.

Inga miljokvalitetsnormer bedoms overskridas till f61jd av planforslaget da
planforslaget endast utgdrs av en dndring dar byggrétten utdkas marginellt.

Luft

De @mnen i utomhusluft som regleras genom miljokvalitetsnormer &r halter av
kvévedioxid/kvaveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar, bensen, kolmonoxid, ozon,
arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren. Normerna ar gransvirdesnormer som
ska f6]jas vid planldggning. Om en miljokvalitetsnorm Overskrids eller riskerar att
Overskridas ska atgardsprogram upprittas.

I Ostersund har grinsvirdena for partiklar 6verskridits vid métningar i gatumiljo.
Under 2025 overskreds inte grinsvdrdena. Kommunen har uppréttat ett
atgardsprogram med insatser for att komma till ritta med problemen, men
atgirdsprogrammet forvintas inte leda till att grdnsvardena klaras. Problemen med
hoga partikelhalter beror framforallt pé trafiken. Eftersom partiklarna i stor
utstriackning bildas vid slitage av vigbanan och inte vid férbranning, s& kommer
den pagaende 6vergangen till elbilar och renare brianslen inte kunna 16sa vara
problem med luftkvaliteten.

Planéndringen mdjliggor utokad anvéndning med centrumédndamal. Att utoka
anviandningen pa befintlig byggnad bedoms inte paverka miljokvalitetsnormen for
utomhusluft vid ett genomforande av plandndringen.

Vatten

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

Planen ér beldgen inom avrinningsomrdde som mynnar i Storsjon. Enligt VISS
(Vatteninformationssystem Sverige) uppnar Storsjon mattlig ekologisk status.
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OSTERSUNDS Klassningen gors utifran biologiska kvalitetsfaktorer enligt simst-avgor-principen
STAAREN TUIELTE och beror pé att kvalitetsfaktorn fisk (dédr expertbedomning gjorts pa

overvakningsdata och hydrologi, morfologi och konnektivitet) klassats till mattlig
status. Aven sirskilt férorenande dmnen, koppar (férhdjda halter koppar i
sediment) klassas till mattlig status.

Storsjon uppnar inte god kemisk status pé 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 pdverkas bland annat av orenat ytvatten fran
trafikanldggningar, tidigare férorenade markomraden, reningsverk, vattenkraft,
vattenreglering, jordbrukets paverkan pd svamplan och atmosfarisk deposition.

Miljokvalitetsnormen for Storsjon ér god ekologisk status till 2039 och god kemisk
status.

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

Skyddade omraden

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom primért vattenskyddsomréde.

Vattenskyddsomrédet ér till for att skydda dricksvattentékten och &r uppdelat pa
primér och sekundér skyddszon. De olika skyddszonerna har olika utgdngspunkter
och foreskrifter. Den priméra skyddszonen ska skapa rddrum i hindelse av akut
fororening medan den sekundéra ar till for att bibehélla en hég yt- och
grundvattenkvalitet eller att forbattra kvaliteten.

Byggritten utdkas marginellt och beddms diarmed inte paverka vattentékten
negativt.

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
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byggnadsdelar och detaljer i original. Locklistpanelen &r i stora dimensioner,
knutarna ar forsedda med knutlddor och knutar och fonster &r prydda med liten
fronton. En rundbageftis pryder gavelrostet. Byggnaden ér ett av stadens éldsta hus
och det enda kvarvarande i ett kvarter som revs i samband med brobygget.

Pé fastigheten fanns tidigare fyra boningshus. Genom sitt 4lderdomliga utseende
och enkla, nogsamt utformade detaljer &r den ett gott exempel pé den dldsta
bebyggelsen i staden och har hdga miljoskapande vérlden.

Byggnaden har ett byggnadshistoriskt virde och ett betydande miljoskapande
virde. Byggnaden ar sarskilt kulturhistoriskt virdefull och bedoms vara
vérdebérande for riksintresse for kulturmiljovérden.

N
Figur 3: Byggnaden som den ser ut idag.
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Byggnaden pi Auditbren 3

Figur 4: Foton pa hur byggnaden och fastigheten Auditéren 3 sag ut tidigare.

Till vanster &r en dldre bild (oklart &r) av byggnaden sett fran innergarden. Till
hoger kan man se det tidigare pensionatet pé fastigheten vilket revs 1969.
Byggnaden inom planfoérslaget skymtas i bakgrunden.

Byggnader

Den byggnad som ligger ndrmast planomradet &r en hogre kontorsbyggnad med
tegelfasad. I 6vrigt omges planomradet inte av byggnader i dess direkta nirhet.
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Teknik

Vatten och spillvatten

Planomrédet ligger inom Ostersunds kommuns verksamhetsomrade for vatten och
spillvatten.
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DSCoMMN El- och IT-struktur
Skanova, Jamtkraft och GlobalConnect har ledningar inom fastigheten Auditéren
3.

Trafik

Gator och motortrafik

Omradet for andringen har sin utfart mot Képmangatan vilken ar en allméin gata
med kommunen som huvudman.

Parkering

Kommunfullméktige antog i april 2016 en parkeringspolicy. Den innebér att
parkering ska anvdndas som ett styrmedel for att na en héllbar samhéllsutveckling i
kommunen. Policyn innehaller dven 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 utifrn bruttoarean (BTA) for anvidndningen.
Parkeringspolicyn ér vidgledande vid bygglovsprovning och planldggning.

Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

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

Miljé

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

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

Det ér 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
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OSTERSUNDS samhillsndmnden beslutade den 28 januari 2026 § 23 att en
STAAREN TUIELTE miljokonsekvensbeskrivning inte behover upprittas. Undersékningen om behov av

strategisk miljobedomning bifogas.

Kulturmiljovard

Byggnaden inom fastigheten Auditoren 3 forses med skyddsbestammelser och
rivningsforbud eftersom den ér utpekad i kulturmiljoprogrammet som en sérskilt
vérdefull byggnad (klass A).

Ersittning vid rivningsforbud och skyddsbestimmelser

Om kommunen anvént sig av en bestimmelse om rivningsforbud kan den som édger
fastigheten som berors ha ratt till ersdttning av kommunen for den ekonomiska
skada som bestimmelsen medfor. Rétten till erséttning giller endast om den skada
som rivningsforbudet medfor dr betydande i forhallande till vérdet av den berdrda
delen av fastigheten.

Vid beslut om en detaljplan med bestimmelser om skydd av kulturvérden har den
som dger en fastighet som berdrs av bestimmelsen ritt till ersdttning av kommunen
for den ekonomiska skada som bestimmelsen medfor. Rétten till erséttning géller
dock endast om bestdmmelsen innebér att pagdende markanvéndning avsevért
forsvaras inom den berorda delen av fastigheten.

Sambhillsbyggnad bedomer att det inte dr aktuellt med erséttning. Bestimmelserna
innebér inte att pdgdende markanvindning avsevirt forsvaras. Byggnaden pa
fastigheten ér i fint skick och vél underhallen. Byggnaden har flera av sina
karaktirsdrag bevarande och det dr samhéllsbyggnads bedomning att
planbestimmelserna inte leder till 6kade kostnader for underhall da de 4r i bra
skick idag. Byggnaden pa fastigheten far utokad markanvéndning for att anpassas
efter dagens behov. Det behdvs inga dtgirder for att anpassa byggnaden till den
utdkade markanvindningen. Eftersom byggnaden &r sarskilt kulturhistoriskt
véardefull 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 ar
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Namn: Tomtindelning Auditdren, Boktryckaren m.fl.
Aktnummer: 2380K-ALDER

Beslutsdatum: 1900-00-00

Grundkarta
Upprittad: 2025-11-24

Uppdaterad: 2026-03-03

Lagringsplats: Nova

Oversiktsplan

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

Lagringsplats: Kommunarkivet

Ovriga planer och styrdokument

Kulturmiljoprogram

Namn: Kulturmiljéprogram, 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: 2025-11-25

Diarienummer: P 2025-17
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