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PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska underlatta forstaelsen av planforslaget. Den
innehaller beskrivning av nulaget, forandringar som foreslas samt
konsekvenserna. Planbeskrivningen redovisar planens syften,
forutsattningar och eventuella avsteg fran kommunens oversiktsplan eller
planprogram.

Planbeskrivningen har ingen egen rattsverkan.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Kvarteren ar bebyggda med kontor och anvands huvudsakligen av tings-
ratten och lansstyrelsen. Omradet har idag beteckningen A= allméant
andamal, enligt aldre lagstiftning, med betydelsen att all verksamhet ska ha
ett offentligt organ som huvudman. Eftersom fastigheterna nu ar privatagda
anhaller fastighetsagaren om en 6versyn av detaljplanens bestammelser sa
att de foljer nuvarande regelverk i plan och bygglagen (PBL 2010).

D& kvarteren ligger mycket centralt i Ostersund foreslas en flexibel
anvandning. Utéver kontor bor aven hotell, vuxenutbildning, vard, bostader
och centrumverksamheter av olika slag vara ténkbara.

Byggratten behalls i princip som idag. Lagmannen 6 ar redan fullbyggd.
Pa fastigheten Tingshuset 7 finns en &nnu outnyttjad byggratt i tre vaningar
med langsidan utefter Frosobron och gaveln mot Storgatan. Denna behalls.

Planforslaget innebar inga forandringar av den allménna gatumark som
ingar i planomradet.

Sarskilda fragor for bygglovet

Hela planbeskrivningen galler som underlag fér bygglovprévning men
foljande fragor poangteras sarskilt, se vidare under respektive rubrik.

Bebyggelse: Anvéandning av mark
Byggratt — utnyttjandegrad

Friytor: Lek och utemiljo

Gator och trafik: Parkering

Héalsa och sakerhet: Fororenad mark
Storningar
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PLANDATA

Areal, markagoféhallanden

Planomradet ligger centralt i Ostersund och omfattar fastigheterna
Lagmannen 6 och Tingshuset 7 samt omgivande gator.
Planomradet har en yta om 1,5 ha.

Lagmannen 6 d4gs av Roxanne Ostersund Lagmannen 6 AB c/o GE Real
Estate (Sweden) AB.

Tingshuset 7 4gs av Roxanne Ostersund Tingshuset 7 AB c/o GE Real
Estate (Sweden) AB.

Gatumarken &gs av Ostersunds kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer
For omradet galler omradesplan Centrum, antagen 1984.

Detaljplaner

Detaljplan nr 232 faststalld 1977-11-01. Den tillkom nar Lansstyrelsen och
Tingsratten skulle byggas. Detaljplanen ar anpassad efter och forutsatter
offentliga fastighetsagare.

Behov av Miljobeddmning

Samhallsbyggnad har gjort en bedémning av planen for att se om dess
genomférande kan antas medfora nagon betydande miljépaverkan.
Slutsatsen ar att det inte finns nagon risk fér betydande miljopaverkan.
Lansstyrelsen delar kommunens beddmning.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i Miljébalken, MB

Riksintressen enligt 3 kap MB

Detaljplanen ligger inom omrade som berérs av foljande riksintressen:
Riksintresse for kulturmiljovarden, Z 25 Storsjébygden.

Riksintresse for kulturmiljovarden, Z 27 Ostersunds stad.

Detaljplanens genomférande bedéms inte paverka nagot av dessa negativt.

Miljokvalitetsnormer enligt 5 kap MB
Miljokvalitetsnormer anger den lagsta godtagbara miljokvalitet som
manniskan och/eller miljon kan anses tala.

Detaljplanens genomférande bedéms inte medféra att nagon miljokvalitets-
norm overskrids.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Naturmiljo

Mark och vegetation

Lansstyrelsebyggnaden pa Lagmannen 6 upptar sa gott som hela
fastighetsytan. Den friyta som finns &r innergarden pa planterat bjalklag.
Fastigheten Tingshuset 7 &ar bebyggd pa tomtens norra del. Den upphéjda
garden och tomtmarken mot Képmangatan upptas till stor del av
ytparkering. Planterade gréonytor med buskar och bjérkar har iordningstallts
pa entrésidans gard. En takterrass i sydvastligt lage finns pa husets
sydsida ovanfor entrén.

Geotekniska forhallanden
Ny bebyggelse maste foregas av geotekniska undersokningar.

Kulturmiljo

Kulturhistoriskt vardefulla byggnader och miljéer

Inom omradet finns inga utpekade kulturhistoriska varden. | den nyligen
genomforda byggnadsinventeringen av centrala Ostersund (2011) ansags
bebyggelsen som f6ér ung for att kunna vérderas. Det utesluter dock inte att
byggnaderna kan komma att tillmatas ett sarskilt kulturhistoriskt varde i
framtiden. Stallningstagande far tas vid kommande bygglov.

Bada byggnaderna har postmoderna drag, tidstypiska for sent 1970- och
1980-tal. Utmarkande &ar bland annat pastellfargerna mintgrént och rosa pa
fonsterbagar och doérrpartier.

Bebyggelse

Kvarteren ligger centralt i Ostersunds centrum. Lagmannen 6 uppférdes for
lansstyrelsen 1978. Lansstyrelsen nyttjar idag inte hela huset. Tingshuset 7
uppférdes som tings- och lansratt och har flera tillkomstar noterade i
senaste byggnadsinventeringen: 1978 och 1981-1983. Bada byggnaderna
ritades av Abramson Arkitektkontor AB och Carlbring Englund
Arkitektkontor AB for Byggnadsstyrelsen. De byggdes av Hallstrom &
Nisses Bygg AB.

Anvéandning av mark

Eftersom kvarteren ligger mycket centralt i staden foreslas en flexibel
anvandning. Utéver kontor bor aven hotell, vuxenutbildning, vard, bostader
och centrumverksamheter av olika slag vara tankbara.

Vid vasentligt andrad anvandning kravs bygglov, enligt gallande
lagstiftning. Observera att detaljplanen i huvudsak inte foreskriver exakt var
i kvarterens byggnader olika anvandningar far finnas, utan detta
lamplighetsprovas i samband med framtida bygglovansokningar. Under
forutsattning att aktuella lagkrav och riktlinjer kan uppfyllas far bygglov
beviljas. Se dven Lek och utemilj6, Parkering, Fororenad mark och
Storningar.

Bostader far anordnas under forutséattning att godtagbar uteplats anordnas,
att gallande riktvarden for trafikbuller inte dverskrids samt att évriga
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tekniska egenskapskrav kan uppfyllas. Bostader bor framforallt vara mojliga
i mindre bullerstérda lagen med goda ljusférhallanden.
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Hotell och Vard (nattetid) ska uppfylla gallande riktvarden for trafikbuller
enligt aktuell lagstiftning.

Vuxenutbildning. Med tanke pa bristen pa friytor &r bebyggelsen endast
lamplig for vuxenutbildning. Det vill sdga att den ar inte lamplig for barn och
ungdomar med stora rérelsebehov pa raster.

Centrumverksamheter avser sadana verksamheter som bor ligga centralt
eller pd annat satt vara latta att na for manga manniskor. Verksamheter
som kan ge upphov till bullerstérningar eller mycket trafik &r dock inte
lampliga.

C1 - | andamalet ingar till exempel butiker, service, bibliotek,
féreningslokaler restaurang och hotell.

C2 — Lika C1 men ej hotell.

Byggratt - utnyttjandegrad
Forslaget till ny detaljplan innebar att byggratten behalls i princip som idag.
Lagmannen 6 ar redan fullbyggd och ingen ytterligare byggratt foreslas.

Pa fastigheten Tingshuset 7 far den totala bruttoarean (BTA) ovan mark
vara maximalt 6.400 kvm. Redan byggd bruttoarea ar ca 4.450 kvm. Det
innebar att ytterligare ca 1.950 kvm bruttoarea far byggas, i likhet med
bestammelserna i géllande detaljplan. En trevaningsbyggnad far uppféras
utefter Frosdbron med gaveln mot Storgatan (ca 1700 kvm BTA) och
kompletterande envaningsbyggnad/er pa den upphojda garden dar behov
uppstar. Fastighetsagaren planerar att under 2012 bygga till en ny tingssal,
pa ca 100 kvm, i en vaning utefter Storgatan.

Minsta tillatna fastighetsstorlek ar lika med nuvarande
fastighetsareor, det vill sdga att fastigheterna inte far
delas ytterligare.

Byggratt for trevaningsbyggnad
pa Tingsréttens gard.

Bildtext: Byggratterna behalls lika tidigare. Den nya detaljplanen tillter en
trevaningsbyggnad pa Tingshuset 7. Denna mojlighet finns aven i den
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gallandedetaljplanen. Trevaningsbyggnaden far uppforas under férutsattning att
parkering med flera fragor kan I6sas. For narvarande har fastighetsagaren inte
nagra planer pa att uppfora detta hus.
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Begransningar av markens bebyggande

Med prickar markerad mark far inte bebyggas. Dock far mindre byggnader
som cykelstéll, entrétak och sophus uppféras dar placeringen anses
lamplig med hénsyn till berérda byggnader och stadsbild.

Gestaltning

Ratten att uppféra en byggnad i tre vaningar pa Tingshuset 7 bedoms inte
férsamra stadsbilden. Snarare kan det innebéra en forbattring ur
stadsbildssynpunkt, d& kvarteret kommer att upplevas mer slutet och
fardigbygat, i likhet med andra kvarter i innerstaden. Utblickarna mot
Froson fran

Farjemansleden paverkas inte namnvart. Utsikten fran vissa lagenheter pa
motstaende sida Storgatan blir inskrankt om huset byggs. Detta utgor dock
ingen skillnad i forhallande till gallande detaljplan som ocksa tillater en
trevaningsbyggnad i detta lage.

Hojdsattning

For denna detaljplan géaller héjdsystem RH 2000. Det ligger 0,85 meter
hogre an hojdsystemet i detaljplanen fran 1977 och i de ursprungliga
bygglovhandlingarna fran 1978. Tillatna hojder har darfor kompenserats
med ca 1 meter i denna detaljplan.

Tillganglighet

Vid kommande bygglov bevakas alltid tillgangligheten. T ex ska en
parkeringsplats for rorelsehindrade ordnas inom 25 meters gangavstand
fran en tillganglig och anvandbar entré till publika lokaler, arbetslokaler
och bostadshus. | dvrigt ska krav enligt gdllande lagstiftning tillampas.

Friytor

Lek och utemiljo

Narliggande bilfria Stortorget ar narmaste samlingsplats. Gronomraden
med lekplats, promenadvagar, grasytor mm tillgodoses narmast i
Badhusparken och langs Storsjons strand norr ut mot Jamtli. P& vintern
finns Vinterstaden med sina aktiviteter pa bekvamt gangavstand.

Bostader och vard far anordnas under forutsattning att uteplats kan till-
godoses inom fastigheten. Den inbyggda garden pa Lagmannen 6 erbjuder
en lugn utemiljo. Eventuellt kommande bostader eller langstidsvard i denna
fastighet maste ges tilltrade till utegarden. Pa Tingshuset 7 ska eventuella
bostader och langstidsvard ges tillgang till god utemiljo med gronska,
sittplatser, sol och skugga. Lamplighetsprovning sker i bygglov.

Gator och Trafik

Genomférandet av detaljplanen bedéms inte medfdra betydande 6kning av
transporter varken till och inom planomradet. Kollektivtrafiken har en god
turtathet med narliggande hallplatser pa Farjemansleden.
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Gatumark

Detaljplaneférslaget innebér inga férandringar av den allmanna
gatumarken. Gatumarken ingar i planomradet endast for att fa till ett
lampligt sammanhangande planomrade.
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Parkering

Tingshuset 7: Befintliga parkeringsplatser (p) ligger dels utefter
Kopmangatan, dels uppe pa garden pa den obebyggda delen av tomten
narmast Frosébron, 21p+2hkp.

Lagmannen 6: Befintliga parkeringar ligger dels utefter Képmangatan, dels i
garage under innergarden med tillfart fran Képmangatan, 16p.

Parkeringen langs Képmangatan delas idag av de bada fastigheterna.
Totalt finns 41p-platser, varav 18p under bron. Marken under bron ags av
Ostersunds kommun och utarrenderas for parkeringsandamal. Det forsta
arrendeavtalet ingicks 1979-01-01 mellan Ostersunds kommun och
Byggnadsstyrelsen, med forlangning fem ar i taget.

Enligt beskrivningen for detaljplanen fran 1977 redovisas att totalt 85 p-
platser kunde inrymmas pa de bada fastigheterna. Behovet beraknades till
220 p-platser. Avsikten var att de parkeringsplatser som inte kunde ordnas pa
egen mark skulle frikbpas i samband med bygglovsanmalan, detta gjordes
dock aldrig.

Enligt de riktlinjer for parkeringstal som géller idag har fastigheterna ett
stort underskott pa parkeringsplatser. Totalt finns 80 p-platser pa de bada
fastigheterna. Befintliga parkeringsytor tillats i den nya detaljplanen.
Planbestammelsen parkering3, pa prickad mark pa Tingshuset 7, avser ratt
att ha kvar befintlig parkering sa lange den narliggande byggratten inte
utnyttjas.

Vid kommande byqgglovprévning t.ex. d&ndrad anvandning, ska bilplatser
och cykelparkeringsplatser beréknas enligt gallande Parkeringstal for
Ostersunds kommun, Zon 1 centrum, faststalld av kommunfullmaktige.
Parkeringsbehovet berdknas for den del bygglovet avser.
Centrumverksamheter i Centrum kan i regel fa flytta mellan olika lokaler
utan krav pa andrat antal parkeringsplatser.

Uppforande av en ny byggnad i tre vaningar mot Frosobron - Storgatan
innebar sannolikt att underjordisk parkering maste ordnas.

Halsa och Sékerhet

Skyddsrum

Skyddsrumsbesked ska sokas hos Myndigheten for samhallsskydd och
beredskap, MSB, vid ombyggnad, tillbyggnad eller nybyggnad. Mera
information kan fas hos Samhallsbyggnad.

Raddningstjanst
Insatstiden &r mindre an 10 minuter.

Radonférekomst

Fastighetsagaren ska sjalv gora en egen radonmatning, i samband med
grundundersokningen i byggskedet for att faststélla radonhalten pa platsen.
Vid andring av byggnad ska invandig radonmatning goras.



13 Antagandehandling

Fororenad mark

Pa Tingshuset 7 inom det omrade som idag utgor parkering pa den
upphdjda garden har det tidigare funnits ett garveri. Marken ar férorenings-
klassad som Klass 4 = liten risk for fororening. Framtida markarbete eller
uppférande av byggnad inom omradet kan innebéra att det blir aktuellt med
undersokningar och atgarder.
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Storningar

Kvarteren ligger vid Frosébron en av de mest trafikerade gatorna i Ostersund.
En forutsattning for att f& anvanda kvarteren for boende, hotell och vard med
Overnattning ar att vid bygglovprévning gallande riktlinjer for bullernivaer inte
overskrids. Enligt nuvarande regler i BBR (Regelsamling fér byggande) ska
nya bostader, hotell och vard utformas sa att trafikbullernivan inomhus i
boningsrum inte Gverstiger 30 dB(A) ekvivalentniva och 45 dB(A) maximal
ljudniva nattetid. For utomhusmiljon galler for narvarande riksdagens
riktvarden (fran 1997) for nya bostader etc. 55dB(A) ekvivalentniva utomhus
(vid fasad) och 70 dB(A) vid uteplats i anslutning till bostad.

| centrala lagen eller andra lagen med bra kollektivtrafik kan enligt ”
Boverkets Allmanna rad for buller i planeringen 2008:1” avsteg fran dessa
varden goéras i vissa fall. Samhéllsbyggnad anser att det &r mgjligt att tillampa
avstegsreglerna med tyst/ dampad sida enligt foljande:

Lagmannen 6: Eventuellt tillkommande lagenheter pa Lagmannen 6 ska
planeras sa att minst halften av sovrummen i varje lagenhet orienteras mot
den inbyggda géarden. Enkelsidiga lagenheter ska orienteras mot den
inbyggda garden.

Tingshuset 7: Eventuellt tillkommande lagenheter pa Tingshuset 7 ska
planeras sa att minst halften av sovrummen i varje lagenhet orienteras mot
byggnadens tystaste sida. Enkelsidiga lagenheter ska orienteras mot
byggnadens tystaste sida. Vad som ar acceptabel tyst sida pa befintliga
byggnader far utredas i samband med bygglovprévning.

Gemensam uteplats samt lekplats ska ordnas pa gardssida och utformas
sa att storande trafikbuller i mojligaste man begransas.

Farligt godsled

Frostbron — Farjemansgatan ar farligt godsled. Hansyn galler vid
bygglovprévning.

Jamstalldhet

Detaljplanen beror ett centralt omrade med god tillganglighet till
kollektivtrafik och service av olika slag, vilket mojliggor jamstéllda
transporter.

Inverkan pa miljon

Omradet ar redan bebyggt. Byggratten utokas inte i forhallande till gallande
detaljplan och i huvudsak kommer omradet att se ut som forut. Ingen av de
féreslagna markanvandningarna bedéms vara miljostérande.
Genomférandet av detaljplanen bedéms inte medféra betydande 6kning av
transporter varken till och inom planomradet.

Teknisk forsorjning

Omradet ligger inom verksamhetsomradet for vatten och aviopp dar
ledningarna ligger i det befintliga gatunatet.

Omradet ar anslutet till fjarrvarmesystemet.
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Jamtkraft har ansvar for elférsorjningen.
Omradet omfattas av kommunens avfallsrutiner.

Administrativa fragor

Genomforandetiden for detaljplanen ar fem ar fran det datum planen
vinner laga kraft. Ingen forandring av bygglovpliktens omfattning foreslas.

GENOMFORANDE

Tidplan

Detaljplanen handlaggs som enkelt planférfarande efter féljande tidplan:
Beslut om samrad/granskning 29 februari 2012-03-23
Samrads-/granskningstid 25 april- 11 maj 2012

Beslut om antagande tidigast 30 maj 2012

Laga kraft tidigast juni 2012

Genomforandetid
Genomforandetiden ar fem ar fran den dag planen vunnit laga kraft.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Kommunen &ar huvudman for allman plats. Fastighetsagarna ansvarar for
atgarder inom kvartersmark.

Teknisk forvaltning / Vatten Ostersund ar huvudman for allmanna vatten-
och avloppsledningar, dagvattenledningar samt anordnar behov av
brandposter i samrad med Norra Jamtlands Raddningstjanstforbund.

Jamtkraft AB ansvarar for el- och fjarrvarmeledningar.

Fastighetsrattsliga fragor

Ratten till underjordisk gangforbindelse (au i gallande detaljplan fran 1977)
under Képmangatan, mellan Lagmannen 6 och Onkel Adam 9 (Skattefor-
valtningen), tas bort eftersom den inte behdvs.

Ekonomiska fragor

Samhallsbyggnad har traffat planavtal med Lagmannen 6 som &gs av
Roxanne Ostersund Lagmannen 6 AB c/o GE Real Estate (Sweden) AB.
Och Tingshuset 7 som &gs av Roxanne Ostersund Tingshuset 7 AB c/o GE
Real Estate (Sweden) AB.

Planforslaget innebar inga kommunala genomférandekostnader.
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Tekniska fragor

Exploatéren ansvarar for eventuella erforderliga kompletterande
geotekniska undersokningar samt undersckningar och skyddsatgarder mot
buller och vibrationer.

Vidare bor buller- och vibrationsnivaerna kontrolleras och dokumenteras
innan nya bostader, vardlokaler etc. tas i bruk.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

| arbetet med detaljplanen har féljande tjansteman deltagit: Gunilla
Bergstrém och Johan Persson Miljo- och hélsa, Jessica Nasstréom
kommunala lantmaterimyndigheten.

Ostersund den 30 maj 2012

Siv Reutersward Cajsa Lindstrom
Stadsarkitekt Planarkitekt



