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OSTERSUNDS

Detaljplanens syfte

STAAREN TJIELTE

Syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora utokad anvéndning for byggnaden
”Prastgarden” pa fastigheten Stadspredikanten 1 med kontor samt mojliggdra for
bostdder i befintlig byggnad pé fastigheten Lagboken 4. Planen syftar dven till att
mojliggora utdkad byggrétt for komplementbyggnader samt att skydda omradets
kulturhistoriska védrden da byggnaderna inom planomradet har hoga
kulturmiljévérden.

Inledning

Information om planprocessen och detaljplanen

Detaljplaneldggning sker genom en lagstyrd process dér allménheten, myndigheter
samt organisationer ges mojlighet till insyn och paverkan. Planprocessen syftar till
att vdga allménna och enskilda intressen mot varandra och prova mark- och
vattenomradens ldmplighet for avsett &andamal. 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.

Vad ar en detaljplan?

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

Sa har laser du detaljplanen

Detaljplanen bestar av en plankarta med olika planbestimmelser dér varje
bestammelse bestar av en bokstav, symbol eller ett ord som aterfinns pa plankartan.
Bestdmmelserna avgrénsas av olika linjetyper, anvandningsbestdmmelser av
anvandningsgrianser och egenskapsbestimmelser av egenskapsgréanser. Till
plankartan hor dven en planbeskrivning (det har 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 hér 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
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OSTERSUNDS planforfarande som anvinds, diarienummer och vilka dokument som
STAAREN TUlELTE planen bestar av.

e Beskrivning av detaljplanen. Hér 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 anviandningarna
och omradets utformning men ocksa hur olika fragor som till exempel
atkomst for riddningstjansten ska losas.

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. Hir beskrivs hur detaljplanen ar tankt att
genomforas. I den hér delen finns dven beskrivet bland annat ekonomiska
konsekvenser, om forédndringar i fastighetsgrénser krivs eller om niagon har
ratt till ersdttning pa grund av detaljplanen. Hir 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 tanker gora
det for att genomfora detaljplanen finns det ocksa med hér.

¢ Planeringsforutsittningar. 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 terrdng men ocksé de forutsittningar som finns med
hinsyn till tidigare tagna politiska beslut eller utredningar. Hér kan du dven
lisa vad Oversiktsplanen anger for platsen och om planforslaget 4r
forenligt med den.

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

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

Planprocessen

Planprogram: For att underlitta detaljplanearbetet kan kommunen vilja att
uppritta ett sdrskilt program dir planens utgangspunkter och mal framgér.

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: Milj6- och samhéllsndmnden eller kommunfullmiktige 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.
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OSTERSUNDS Laga kraft: Planen vinner laga kraft ungefar en méanad efter antagandet om den
STAAREN TJIELTE inte 6verklagas.

M T b R e U
N R . N N
7 Program > Samrad Antagande 7 Overklagan >
7 & / .

Figur 1: Planprocessen

Planhandlingar
Till forslaget hor:

e Planbeskrivning (detta dokument), 2026-04-17

e Plankarta med planbestdmmelser, 2026-04-17

e Samradsredogorelse, 2026-04-17

e Undersokning om betydande miljopaverkan, 2025-09-24

e Fastighetsforteckning, 2025-10-01, uppdaterad 202X-XX-XX
e Grundkarta, 2025-09-18 uppdaterad 202X-XX-XX

Arendeinformation

e Detaljplan for Stadspredikanten 1 och Lagboken 4, bostdder och centrum

e Ostersunds kommun

e Diarienummer: P 2024-38, MSN 285-2025

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

e Planarbetet paborjat: 2025-01-08

e Handling upprittad: 2026-04-17

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

e Laga kraft: datum manad 202X

Beskrivning av detaljplanen

Detaljplanens huvuddrag

Byggnaden "Préstgérden” inom fastigheten Stadspredikanten 1 har ursprungligen
anvéants som kyrkoherdebostad och expedition. Géllande detaljplan medger
bostader och till viss del handel for byggnaden. Behovet av tjanstebostad &r inte
langre aktuellt. Sen en tid tillbaka har byggnaden anvénts som kontor for
Ostersunds forsamling. I planforslaget far fastigheten en utdkad anvindning och
gor det mojligt att fortsétta anvianda byggnaden som kontor. Den andra byggnaden
inom fastigheten anvénds idag som kontor och &r i gidllande detaljplan planlagd
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OSTERSUNDS som kontor. I planférslaget regleras fastigheten med centruméndamal och bostader
STAAREN TUIELTE for att mojliggora en mer flexibel anvandning eftersom fastigheten ar centralt

beldgen.

Byggnaden inom fastigheten Lagboken 4 anvinds idag som kontor. Avsikten ir att
anvinda byggnaden for bostdder. Den befintliga detaljplanen fran 1967 medger
allmént dndamal som endast far anvindas for verksamheter med stat, kommun eller
region som huvudman. Planforslaget mojliggdr for bostadsdndamél men dven
centrumverksamhet for att gora planen mer flexibel eftersom fastigheten &r centralt
beldgen.

Prastgérden inom Stadspredikanten 1 och byggnaden inom fastigheten Lagboken 4
ar utpekade 1 kulturmiljoprogrammet som en sérskilt viardefull byggnad (klass A).
Den andra byggnaden inom fastigheten Stadspredikanten 1 (kontorsbyggnaden) ér
utpekad som sérskilt vardefull klass B i kulturmiljéoprogrammet. Detta innebér att
forvanskningsférbud enligt plan- och bygglagen giller, vilket innebar att att man
inte far dndra pa byggnaden vare sig in- eller utvéindigt. I planforslaget infors
skyddsbestdmmelser och rivningsfoérbud for byggnaderna.

Planforslaget medger utdkad byggritt for komplementbyggnader inom fastigheten
Stadspredikanten 1 for att mdjliggéra sophus och skiarmtak for cykel. Inom del av
fastigheten Lagboken 4 och del av Lagboken 3 regleras byggratt for
komplementbyggnader samt mark som inte far bebyggas dar friyta mojliggors.

Planforslaget dr forenligt med dversiktsplanens mél om att bebyggelsen i
Ostersunds stadskiirna ska ge mojlighet till blandade funktioner i samma kvarter.

Lage och areal
Fastigheten Stadspredikanten 1 ingér i kvarteret Stadspredikanten och angrénsar till

Artillerigatan och S6dra Grongatan.

Fastigheterna Lagboken 3 och 4 ingér i kvarteret Lagboken tillsammans med
Rédhuset, kommunhuset och Ostersunds bibliotek, och angrinsar till Artillerigatan
och Sodra Grongatan. Fastigheten Staden 5:1 utgors av Sédra Grongatan.

Planavgriansningen for Lagboken 4 har anpassats efter den fysiska miljon sé att en
lamplig fastighetsindelning mojliggérs. En mur passerar genom en del av
Lagboken 4 i véster och fortsétter in pé fastigheten Lagboken 3 i norr.

Planomréadets totala areal ar cirka 3500 kvm.
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Figur 2: Oversiktskarta dver planomradet

Befintligt

Planomradet ligger i anslutning till Ostersunds bibliotek och kommunhus.
Fastigheten Stadspredikanten 1 bestar av tva byggnader i tre vaningar som
inrymmer kontor. P4 innergarden finns dven ett sophus. Den ena byggnaden, kallad
"Prastgarden", uppfordes 1 borjan pa 1900-talet och har tidigare anvints som
prastbostad (byggnad 1 pa bilden). Den andra byggnaden (kontorsbyggnaden)
uppfordes pa 1960-talet (byggnad 2).

Fastigheten Lagboken 4 bestar av en byggnad i fyra vaningar som inrymmer
kontor. Byggnaden uppfordes i borjan pa 1900-talet (byggnad 3). Pa fastigheten
finns dven en transformatorstation.

Stadspredikanten 1

Lagboken 3

Figur 3: Befintliga byggnader inom planomradet.
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STERSUNDS Byggnaderna inom planomrédet dr utpekade i kulturmiljoprogrammet som sérskilt
STAAREN TJIELTE Vérdefulla byggnader.

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

Genomforandetid

Genomforandetiden dr 5 &r (60 manader) fran den dag planen vunnit laga kraft.
Andring av detaljplanen far ske under genomfdrandetiden for att infora
fastighetsindelningsbestdmmelser.

Allman plats

Allmén plats ar ett omrdde som i en detaljplan &r avsett for ett gemensamt behov.
En allmén plats far inte mer &n tillfalligtvis upplatas for en enskild verksamhet och
féar till skillnad frén kvartersmark inte stingas av for allménheten. I denna
detaljplan finns allmén plats i form av gata.

So6dra Grongatan ligger mellan fastigheten Stadpredikanten 1 och Lagboken 4. Del
av gatan ingar i planforslaget for att skapa ett sammanhéngande planomrade och
planléggs enligt befintlig anvéindning allmén plats, gata. En separerad géng- och
cykelvidg, med tradalléer av bjork, finns pa bada sidor om gatan. Vagomradet
forandras inte vid planens genomforande.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén plats.

Kvartersmark

Kvartersmark &r mark som enligt detaljplan inte &r allmén plats eller vattenomrade
utan frimst dr avsedd for bebyggelse for enskilt &ndamaél eller allmédnna
verksambheter, till exempel skola och forskola. I denna detaljplan finns
kvartersmark for bostédder och centrum.

Utemiljo

Innergarden pé fastigheten Stadspredikanten 1 bestar av grasytor med inslag av
buskar och trdd samt hardgjord yta for infart. Storre delen av de befintliga
gronytorna sékras med planbestimmelser for att bevara innergérdens 6ppna
karaktér med hansyn till kulturmiljon. inom begrinsad del av gronytan tillats
komplementbyggnader. Géarden sluttar nagot at véster.

Utemiljon pa fastigheten Lagboken 4 bestar av hardgjord yta. Marken sluttar ndgot
at vaster. Garden ska utformas med lamplig friyta for utevistelse for de boende.
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STAAREN TJIELTE

Stadspredikanten 1 Lagboken 4

Figur 4: Del av innergardarna pa Stadspredikanten 1 (t.v.) samt Lagboken 4 (t.h.).

Byggnader

Byggnaderna inom detaljplanen ar kulturhistoriskt vardefulla. Préastgérden och
kontorsbyggnaden pa Stadspredikanten 1, samt byggnaden pa Lagboken 4, har ett
sa pass hogt kulturhistoriskt virde att dessa forses med skyddsbestimmelser samt
rivningsforbud. Utformning pa komplementbyggnader inom fastigheten
Stadspredikanten 1 ska anpassas till Priastgardens gestaltning.

Nockhojden for befintliga huvudbyggnader som regleras i detaljplanen &r samma
nockhdjd som byggnaderna har idag. Komplementbyggnader regleras med storsta
nockhdjd pa 3,5 meter vilket bedoms forhalla sig vil till omgivningen och
kulturmiljon.
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e Parkering, varumottag och utfarter

STAAREN TJIELTE

Enligt kommunens parkeringspolicy, antagen 28 april 2016, ska vid ombyggnad av
befintliga lokaler till bostdder inom centrum (zon 1) och innerstaden (zon 2) inte
stéllas krav pa ytterligare bilplatser utover de som redan &r knutna till lokalen. For
cykelparkering ska ddremot parkeringstalen anvéndas.

Planomradet ligger inom zon 1 i parkeringspolicyn. Inom fastigheterna Lagboken 4
och Stadspredikanten 1 uppfylls kraven pa cykelparkeringar. Ytor for skarmtak
mojliggors i1 planen. Handikapparkering finns inom fastigheterna. Langs
Pastorsgatan finns cirka 15 bilparkeringar knutna till fastigheten Stadspredikanten
1.

Avfallshantering

Pé fastigheten Stadspredikanten 1 finns ett sophus med sorteringskérl. Sophuset ar
begrénsat till ytan och avfallshanteringen &r inte tillrackligt stort for fastighetens
behov. Yta for att uppfora ett storre sophus mojliggors i planen. Inom fastigheten
Lagboken 4 finns byggratt for nytt sophus.

Raddningstjanst

Brandvatten

Det finns brandposter i narheten av planomradet dér samtliga har en kapacitet pa
minst 20 I/s. En finns i korsningen Sodra Grongatan/Artillerigatan, och en vid
korsningen S6dra Grongatan/Pastorsgatan samt ytterligare tva ldngs Sodra
Grongatan. Réaddningstjénsten bedomer att kapaciteten ér tillracklig.

Utrymning och uppstallningsplats

For att underlétta sldckangrepp och minimera insatstiden bor riddningsfordon
komma sé néra byggnadens entré att man inte behover dra slang och transportera
materiel mer 4n 50 meter. Dessutom bor gangavstandet vara hogst 50 meter om
utrymning avses ske med barbara stegar.

Inom planomradet bedéms kraven pa avstdnd kunna uppnas. Det finns god
tillgénglighet for brandfordon ldngs de kommunala gatorna Sédra Gréngatan och
Artillerigatan samt god framkomlighet inne pa varje fastighet.
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Motiv till detaljplanens regleringar

STAAREN TJIELTE

Motiv till reglering

Anvdndningsbestammelser

Allman plats
Planbestimmelse Motivering
GATA - Gata Del av Sodra Grongatan ingar i
planforslaget for att skapa ett
sammanhéngande planomrade for
fastigheten Stadspredikanten 1 och
Lagboken 4. Gatan ligger mellan
fastigheterna och planldggs enligt
befintlig anvéndning.
Kvartersmark
Planbestimmelse Motivering
B - Bostider Bestimmelsen innebar att bostdder

mojliggors 1 befintlig byggnad pa
fastigheten Lagboken 4 samt att
behalla anvindningen frén géillande
detaljplan pa fastigheten
Stadspredikanten 1.

C - Centrum Anvéndningen infors for att skapa en
flexibilitet i detaljplanen for dagens
behov och eventuella framtida behov
da planomradet ligger centralt i staden.

E - Tekniska anldggningar Befintlig transformatorstation
sakerstills med planbestimmelse for
teknisk anlédggning.

Egenskapsbestammelser

Kvartersmark

Planbestimmelse Motivering

01 - Marken féar endast forses med Ett befintligt garage intill

komplementbyggnad. kontorsbyggnadens norra gavel ar i
ursprunglig detaljplan planlagd som
mark for komplementbyggnad.
Bestimmelsen bedoms fortsatt
lamplig.

02 - Marken fér inte forses med Inom fastigheten Lagboken 4

byggnad sakerstills en yta vister om byggnaden
som dr lamplig for utevistelse for de
boende. Pa fastighetens norra del
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sakerstills en yta dir inga byggnader
tillats med hansyn till narliggande
byggnad pa grannfastigheten
Lagboken 3.

Inom fastigheten Stadspredikanten 1
behalls ytor obebyggda for att
bibehélla innergéardens 6ppna karaktir
med hénsyn till kulturmiljon samt att
sdkerstilla friyta.

03 - Marken far endast forses med
skdrmtak som till exempel viaderskydd
for cyklar.

Kontorshuset har ett sa pass hogt
kulturmiljovérde att endast skdrmtak
som till exempel viderskydd for cyklar
bedoms lampligt intill byggnaden.

04 - Marken far endast forses med
sophus/forrad samt pergola.

Endast sophus/férrad samt pergola
beddms ldmpligt att placera inom
byggritten med hénsyn till
kulturmil;jon.

h; - Hogsta nockhojd ar 346.0 meter
over angivet nollplan

Motivet &r att inte tilldta hogre hojd dn
vad byggnaden pa fastigheten
Lagboken 4 har idag med hénsyn till
dess kulturmiljovarde.

h, - Hogsta nockhdjd r 343.5 meter
over angivet nollplan

Motivet &r att inte tilldta hogre hojd dn
vad byggnaden Pristgirden har idag
med hénsyn till dess kulturmiljévérde.

h; - Hogsta nockhdjd ar 342.0 meter
over angivet nollplan

Motivet dr att inte tilldta hogre hojd an
vad kontorsbyggnaden har idag med
hansyn till byggnadens
kulturmiljévéarde.

h4 - Hogsta nockhdjd ér 3,5 meter.

Motivet &r att begrdnsa hojden for
komplementbyggnader med hinsyn till
byggnaden Pristgarden och dess
innergérd.

hs - Hogsta nockhdjd ar 2,5 meter.

Motivet &r att begridnsa hojden
eftersom byggritten avser skarmtak for
cykel intill kontorshuset som har hogt
kulturmiljovérde.

11 - Rivningsforbud

Byggnaden har ett s pass hogt
kulturmiljévérde att den inte fér rivas.

q1 -Skydd av kulturvdrden

Bestimmelsen anger vad som ska
beaktas vid en eventuell dndring eller
renovering av byggnaden pa
fastigheten Lagboken 4 for att bevara
det kulturhistoriska virdet.

q2 - Skydd av kulturvérden

Bestdmmelsen anger vad som ska

beaktas vid en eventuell dndring eller
renovering av byggnaden Prastgarden
pa fastigheten Stadspredikanten 1 for
att bevara det kulturhistoriska vérdet.

q3 - Skydd av kulturvédrden

Bestimmelsen anger vad som ska
beaktas vid en eventuell dndring eller
renovering av kontorsbyggnaden pa
fastigheten Stadspredikanten 1 for att
bevara det kulturhistoriska vérdet.
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fi - Utformning pa Pristgérden pé fastigheten
komplementbyggnader ska anpassas Stadspredikanten 1 har ett s& pass hogt
till Prastgardens gestaltning. kulturmiljévérde att utformningen pa

komplementbyggnader spelar en viktig
roll for kulturmiljon.

el - Storsta byggnadsarea ér 18 m? Regleringen gors for att begriansa
storleken for komplementbyggnader
eftersom Préstgérden har ett stort
kulturhistoriskt varde dar innergardens
Oppna karaktér ska bevaras.

e> - Storsta byggnadsarea dr 40 m? Den totala byggritten for
komplementbyggnader begrénsas for
att anpassas till platsen och dess

omgivning.
e3 - Storsta byggnadsarea dr 25 m?per | Motivet dr att begriinsa enskilda
komplementbyggnad byggnadsvolymers storlek med hénsyn
till platsen samt kulturmiljon.
ki - Varsamhet Bestimmelsen anger vad som ska

beaktas vid en eventuell dndring eller
renovering av byggnadens interior pa

fastigheten Stadspredikanten 1.

Genomforandefragor

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

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Ett omrade fran fastigheten Lagboken 3 ska genom fastighetsreglering verforas
till Lagboken 4. En mur omger byggnaden pa fastigheten Lagboken 4 &t norr och
véster som ger en naturlig avgrinsning av en fastighetsbildning. Muren ligger inom
del av fastigheten Lagboken 3 i norra delen.
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=i == Del av Lagboken 3 som

— Planerins overfors till Lagboken 4

Del av Lagl;bkel;} 4 som
overfors till Eagboken 3
: s

Lagboken 4 inom rédmarkerat omride

Figur 5: Férdndrad fastighetsindelning for Lagboken 3 och 4.

Servitut ska bildas for att mojliggdra skotsel av fasad pa Lagboken 3.

Ostersunds kommun ansvarar for att anséka om och bekosta en
lantméteriforrattning.

Planforslaget medger anviandningen teknisk anléggning inom fastigheten Lagboken
4. Om detta omrade skulle styckas av ansvarar dgare av tekniska anldggningen for
att ans6ka om och bekosta en lantmiteriforréttning.

Fastighetsindelnings bestammelser

Fastigheten Stadspredikanten 1 berdrs av en tomtindelning for ABC-Boken,
Auditdren, Boktryckaren m.f.1. (2380K-ALDER).

En tomtindelning #r en ildre typ av plan som fanns innan APBL tridde i kraft.
Tomtindelningen reglerar hur kvarteren ska delas in i fastigheter. Tomtindelningar
géller idag som detaljplanebestimmelser och motsvarar dagens
fastighetsindelningsbestimmelser. Fastighetsbildning far inte ske i strid mot
tomtindelningar och en fastighet méste 6verensstimma med tomtindelningen for att
utgéngsldget ska vara planenligt.

Tomtindelningen upphévs inom fastigheten Stadspredikanten 1 vilket sker
automatiskt inom det omrade dér en ny detaljplan tas fram. Fastigheterna ar bildade
och tomtindelningen har darfor spelat ut sin roll. Nar denna detaljplan har vunnit
laga kraft kommer det inte att finnas négra detaljplanebestimmelser som styr
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OSTERSUNDS fastighetsindelningen inom Stadspredikanten 1. Det dr lantméterimyndigheten som
STAAREN TUIELTE i en forrdttning prévar och beslutar om en fastighetsbildningsatgird gar att

genomfora. Tomtindelningen fortsitter att gélla for ovriga fastigheter utanfor
planomrédet.

For delar av ytan pa fastigheten Lagboken 3 finns en
fastighetsindelningsbestimmelse (2380K-136/1970). Aktuellt omrade for
planforslaget ligger utanfor denna bestdmmelse.

Rattigheter

Det finns ett avtalsservitut for elledning/elanldggning inom fastigheten Lagboken
4. Detaljplanens genomforande paverkar inte servitutet.

Tekniska fragor

Vid ett genomfoérande av detaljplanen krdvs inga tekniska atgéarder for att gora
omrédet lampligt att anvindas for bostad och centrum.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk beddmning

Samhaéllsbyggnad gor bedomningen att planen ger en samhéllsekonomisk vinst
genom nya bostéder i centralt lige med god tillgénglighet till befintlig service och
infrastruktur.

Planavgift

Planavgift tas ut genom planavtal som uppréttats mellan exploatoren och
Ostersunds kommun. Exploatdren star for alla kostnader for framtagandet av
detaljplanen, inklusive tillhérande utredningar. Vid bygglovsprovning kommer
dérfor inte ndgon planavgift att tas ut.

Drift allman plats

Kommunen skoéter drift och underhall av Sédra Grongatan.

Drift, vatten och avlopp

Teknisk forvaltning, avdelning Avfall VA ar huvudman for allménna vatten-
spillvatten- och dagvattenledningar.

Ledningar

Bestillaren bekostar eventuell flytt och dndring av ledningar.
Jamtkraft och Global Connect har anldggningar inom omréadet. Jamtkraft 6nskar bli

kontaktade i god tid for forebyggande atgarder dar arbete ska ske i ndrhet av deras
kablar.
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Byggnaden "Préstgarden" inom fastigheten Stadspredikanten 1 och byggnaden
inom fastigheten Lagboken 4 dr utpekade i kulturmiljéoprogrammet som en sirskilt
virdefull byggnad (klass A). Kontorsbyggnaden inom Stadspredikanten 1 ar
utpekad som sarskilt vardefull byggnad (klass B). Detta innebér att
forvanskningsforbud enligt plan- och bygglagen giller. Andring av byggnaden ska
utforas varsamt sa att man tar hinsyn till byggnadens karaktérsdrag.

Stadspredikanten 1

Prastgarden
For den befintliga byggnaden "Prastgarden" inom fastigheten Stadspredikanten 1

finns skyddsbestammelser for kulturmiljovarden i ursprunglig detaljplan 277.
Planbestimmelsen anger: Q - kulturreservat. Befintlig kulturhistorisk vardefull
bebyggelse. Nybyggnad enligt angiven byggnadsritt far dock uppforas om befintlig
byggnad forstors eller till vasentlig del skadas.

Bestdmmelsen fortsatter att gilla i aktuellt planforslag genom regleringar enligt
nedan:

11 - Byggnaden fér inte rivas.

gz - Byggnadens fér inte forvanskas. Beakta sérskilt: Taklandskapet, den rikt
dekorerade fasaden med listverk, dldre fonster och doérrar, dorr- och
fonsteromfattningar, veranda, detaljer, stengrund och fargséttning. Beakta
originalmaterial, originalutférande, originalfargsattning dven pa detaljniva. Ny
utrymningsdorr kan tas upp i fasaden. Andring av byggnaden ska utforas varsamt
sa att man tar hinsyn till byggnadens karaktérsdrag och tar till vara byggnadens
tekniska, historiska, kulturhistoriska, miljomaéssiga och konstnérliga varden.

Kontorsbyggnaden
For kontorsbyggnaden pa samma fastighet finns inga skyddsbestimmelser for

kulturmiljévéarden i ursprunglig detaljplan. I planforslaget infors
skyddsbestdmmelser och rivningsforbud.

r1 - Byggnaden far inte rivas.

g3 - Byggnaden fér inte forvanskas (géller ej blé tillbyggnad vid huvudentrén).
Beakta sirskilt fasad med monsterverkan i teglet, 4deltrafonster och koppardetaljer
och fonstersittning. Andring av byggnaden ska utforas varsamt si att man tar
hansyn till byggnadens karaktirsdrag och tar till vara byggnadens tekniska,
historiska, kulturhistoriska, miljoméssiga och konstnérliga virden.

g4 - Underhaéllet ska anpassas till byggnadsverkets virde fran historisk,
kulturhistorisk, miljoméssig och konstnéarlig synpunkt. Byggnaden ska underhéllas
sa att de sérskilda véirdena bevaras.
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Prastgarden Kontorsbyggnaden

Figur 6: Utsnitt ur gdllande detaljplan for Stadspredikanten 1.

Lagboken 4

I gdllande detaljplan finns inga skyddsbestammelser eller rivningsforbud for
kulturmiljévérden. I planforslaget infors detta eftersom byggnaden pé fastigheten
har hoga kulturmiljévérden.

I planforslaget infors:
r1 - Byggnaden far inte rivas.

qi - Byggnaden fér inte forvanskas. Beakta sérskilt putsfasad med detaljer,
frontespiser, bursprak och balkonger, &ldre fonster och dorrar, grindstolpar,
entréport, trapphus med tillhérande malningar och detaljer, kakelugnar och 6ppna
spisar och lister. Andring av byggnaden ska utféras varsamt sa att man tar hiinsyn
till byggnadens karaktérsdrag och tar till vara byggnadens tekniska, historiska,
kulturhistoriska, miljoméssiga och konstnérliga vérden. Vid renovering ar det
mojligt att aterga till en dldre dokumenterad fargsattning pa t.ex. fonster, dorrar,
byggnadsdetaljer och puts. De fonster som inte dr i original kan dndras/bytas ut mot
nya med korspost som tar hdnsyn till byggnadens karaktir.
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Aktuell byggnad

Figur 7: Utsnitt ur gallande detaljplan for Lagboken 4.

Upplysningar
Sarskilt viktiga fragor att beakta vid bygglovsprovningen:
e Kulturmiljo
e Utformning av komplementbyggnader
e Friyta
e Cykelparkeringar

Planeringsforutsattningar

Kommunala planeringsforutsattningar

Detaljplan

Stadspredikanten 1 och Staden 5:1

Fastigheten Stadspredikanten 1 och Staden 5:1 omfattas av Férslag till édndring av
stadsplanen for del av stadsdelen staden i Ostersunds kommun (kv Skavjdrnet,
Sddesskdppan och Stadspredikanten mm), laga kraft 27 september 1984.

19 (36)



OSTERSUNDS
KOMMUN
STAAREN TJIELTE

For byggnaden “Prastgarden” inom fastigheten Stadspredikanten 1 medges
kulturreservat, bostider samt i vissa fall handelsdndamal i hogst tre vaningar. Den
andra byggnaden inom fastigheten medger kontor i hdgst tre vaningar. Vind fér
inte inredas i ndgon av byggnaderna.

Tillbe Komaruabullmikeiges § Ostersund
besluit den 32 142 § /9 berygar

Forslag till
dndring av stadsplanen
for del av stadsdelen

STADEN i OSTERSUNDS KOMMUN
(kv Skavjdrnet, Sadesskdppan och Stads-
predikanten mm )

@
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: Ostersund den 13 september 1983
ILLERISTEN W{AZ
1336 fjell - Ove Eskilsson

(l

GRUNDKARTAN STADSPLANEKARTAN

Upprdttat av planarkitekten i Ostersunds kommun
GRANSBETECKN NG AR GVRIGA BETECKMNGAR

STADSPLANEKARTA
l

—— Stospoagine by 3
[0 Merk som e e ety

meler !
— e — e edms e [T 7] Mk b ed
sofd ot besllor

——— Bastonnolsegrns ===3a Hark tir brsnod wiee
PRLCESEETECKYNGAR IO, Aatal  viaingar
ALLHAK PLAT
U s P
T n [p—
k(1 57m)
BIRAKATIER Yy rergingsbestiimmeise
25 gen w03
1900 [ a——
i @3> Smaihid rémed fi
[ rndarlars ndllen
1963022 (L 401 82) Il s 1 10 st 1
oo i Laain e By lioniohe
[Be ]  butber somingsarat
i
T 100 meter aore L2 ——
shos 10
 Crm—

Figur 8: Gallande detaljplan med fastigheten Stadspredikanten 1 markerad i rott.

Lagboken 4

Fastigheten Lagboken 4 omfattas av Forslag till dndring av stadsplanen for del av
stadsdelen staden i Ostersund (kv:n Lagboken, Kokboken och Psalmboken), laga
kraft 19 juni 1967.

For fastigheten medges allmént &ndamal med en storsta byggnadshdjd pa +334,5
meter dver angivet nollplan.
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Forslag till
dndring av stadsplane,
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Figur 9: Gallande detaljplan med fastigheten Lagboken 4 markerad i rétt.

Planbesked

Det finns tva separata planbesked for detaljplanen:

Milj6- och samhéllsndmnden beslutade den 20 juni 2024, § 135, att

[ ]
planldggning for kontor och verksamheter inom fastigheten
Stadspredikanten 1 far paborjas.

e  Milj6- och samhallsndmnden beslutade den 8 maj 2024, § 84, att

planldggning for bostdder inom fastigheten Lagboken 4 far paborjas.

Oversiktsplan
Forslaget bedoms forenlig med dversiktsplanen (Ostersund 2040).Oversiktsplanens

utvecklingsinriktning i staden dr bland annat fortdtning av bostdder inom den
samhillsstruktur som vi redan investerat i, samt att bebyggelsen i Ostersunds
stadskdrna ska ge mdjlighet till blandade funktioner i samma kvarter.

Riksintressen

Ett riksintresse ér ett geografiskt omrdde som har pekats ut for att de innehéller
nationellt viktiga vdrden och kvaliteter. Ett omrade kan vara av riksintresse for att
det &r viktigt att bevara, exploatera eller for att det r viktigt att en viss verksamhet

ska kunna fortsétta bedrivas.
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Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden, Ostersunds stad (Z 27).

Ostersund #r en residensstad som speglar svenskt stadsbyggande sedan 1700-talets
slut och en strivan att utveckla handel och forvaltning samt jairnvagens 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 framtrddande byggnader och bebyggelse
som hdr samman med funktionen residens- och regementsstad. Jirnvigen med
intilliggande industrikvarter. Arbetarforstaden Odenslund. Parker och stadens
anblick och silhuett samt utblickarna mot Storsjon och det omgivande landskapet.

Detaljplanen beddms inte paverka riksintresset eftersom inga nya byggnader
foreslas i planen med undantag av komplementbyggnader.

Trafikkommunikation

Flygplats

Are-Ostersund flygplats tillhér det nationella utbudet av flygplatser. Darmed ar
flygplatsen enligt riksdagens beslut en del av stommen i ett effektivt och langsiktigt
hallbart flygtransportsystem som sékerstiller en grundldggande interregional
tillgénglighet 1 hela landet. Luftrummet ovan 420 meter 6ver havet omfattas av
influensomrade med hénsyn till flyghinder for Are Ostersund flygplats.

Planomradet ligger inom riksintresset for influensomréade flyghinder. Ett
genomforande av detaljplanen medfor ingen paverkan pa riksintresset eftersom
inga nya byggnader foreslas i planen.

Totalforsvar

Civil flygplats

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

Vaderradar

Planomradet ligger inom péverkansomréade for véderradar, vilket utgor riksintresse
for totalforsvarets militdra del. Inom omrédet riskerar vindkraft och andra hoga
objekt skada viderstationen, varfor Forsvarsmakten alltid ska remitteras for
bedomning av pataglig skada pa riksintresset. Padverkansomradet utgors av ett
cirkuldrt omrade med 50 kilometers radie i forhallande till vaderradarstationen.

Ett genomftrande av detaljplanen medfor ingen paverkan pa riksintresset for
totalforsvaret eftersom inga nya byggnader foreslas i planen.
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OEAMON 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.

Luft

De dmnen 1 utomhusluft som regleras genom miljokvalitetsnormer &r halter av
kvavedioxid/kvaveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar, bensen, kolmonoxid, ozon,
arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren. Normerna ar gransviardesnormer som
ska foljas vid planldggning. Om en miljokvalitetsnorm 6verskrids eller riskerar att
Overskridas ska atgardsprogram upprittas.

I Ostersund har griinsvirdena for partiklar dverskridits under tva ar i rad vid
mitningar i gatumiljo. Ar 2025 klarades grinsvirdena. Kommunen har upprittat ett
atgardsprogram med insatser for att komma till ratta med problemen, men
atgdrdsprogrammet forvintas inte leda till att grinsvirdena klaras. Problemen med
hoga partikelhalter beror framforallt pa trafiken. Eftersom partiklarna i stor
utstridckning bildas vid slitage av vigbanan och inte vid férbréanning, s& kommer
den pagaende 6vergangen till elbilar och renare branslen inte kunna 16sa vara
problem med luftkvaliteten.

Den utokade anvandningen kan medfora dkade trafikméngder, men dessa beddms
som marginella. Planomradets centrala ldge med nérhet till flertalet arbetsplatser,

kollektivtrafik samt gédng- och cykelvégar ger goda forutséttningar att minska den
ringa paverkan.

Mot bakgrund av detta bedoms miljokvalitetsnormen f6r utomhusluft inte
overskridas vid ett genomforande av detaljplanen.

Vatten

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

Planen ar 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 férordningen om fisk- och musselvatten (2001:544)
géller for Storsjon. Idag ligger halterna under de grénsvarden och riktvérden som
anges i forordningen.
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Inom fastigheten Lagboken 4 har en milj6teknisk markundersokning gjorts med
hénsyn till en tidigare verksamhet for kemtvétt. Analysresultat av jordprover har
visat virden under gillande riktvéirden vilket minskar risken for vertikal spridning
till grundvatten.

Skyddade omraden

Vattenskyddsomrade

Planomradet ligger inom primért vattenskyddsomréde.

Vattenskyddsomradet ar till for att skydda dricksvattentdkten och dr uppdelat pa
primir och sekundér skyddszon. De olika skyddszonerna har olika utgdngspunkter
och foreskrifter. Den priméra skyddszonen ska skapa rddrum i hidndelse av akut
fororening medan den sekundira &r till for att bibehélla en hog yt- och
grundvattenkvalitet eller att forbattra kvaliteten.

For Minnesgérde: Enligt foreskrifterna géiller forbud, tillstdnds- eller
anméilningsplikt for hantering av petroleumprodukter, véxtskyddsmedel,
vaxtnaringsimnen, dagvatten, miljofarlig verksamhet, upplag och deponier, tékter,
andra schaktarbeten och markarbeten, skogsbruk, djurhallning, vattenbruk,
transporter av farligt gods, kalkning eller annan behandling av sjoar, och
vattendrag.

Natur

Mark och vegetation

I ndromrédet finns gronska frémst vid fastigheternas innergérdar. Bjorkar &r
placerade som alléer ldngs gatorna omkring planomradet.

Stor del av innergarden pa Stadspredikanten 1 bestar av gronytor. Inom fastigheten
Lagboken 4 &r marken hardgjord och i samband med att det blir mojligt med
boende inom fastigheten s& 6kar dven behovet av gronytor. Det dr déarfor viktigt att
sdkerstdlla gronytor for utevistelse for de boende.

Miljo
Dagvatten
Planomradet ar till storsta delen hardgjord yta, som bestér av tak samt asfaltsyta.

Inom planomradet finns dven gronyta i form av gradsmatta, buskar samt trad.
Marken sluttar nagot at véster mot Storsjon.
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OSTERSUNDS Fastigheterna ér sedan tidigare bebyggd och ett genomf6rande enligt detaljplanen
STAAREN TUIELTE medfor ingen markant forandring mot nuldget. En dagvattenutredning har darfor

inte tagits fram som underlag for detaljplanen.

Planen innebdr inte att dagvattenmadngden okar fran eller inom planomradet.
Avvattningen fran takytorna pa fastigheten Stadspredikanten 1 sker via stuprér som
ar anslutna till kommunens dagvattensystem. For fastigheten Lagboken 4 sker
avvattningen fran takytorna via stuprdr ner i marken.

Fastigheten Lagboken 4 har ingen servis for dagvatten vilket innebér att man vid
andringar inom fastigheten kan behdva utreda detta vidare for att veta var vattnet
gar.

Vid fortsatt bygglovsprocess av komplementbyggnader ska det utredas lamplig
16sning for att hantera dagvattnet (hantering av takvatten och eventuella éndrade
floden). Det gér att 16sa pé flera sétt, antingen koppla till befintligt dagvattennit
eller lokala dagvattenldosningar som stenkista eller kasettmagasin.
Komplementbyggnader kan dven anldggas med grona tak. Det dr viktigt med en
vilplanerad hojdsattning for en effektiv dagvattenhantering och att storre
vattenméngder vid kraftiga regn kan avledas pa ett sékert sitt utan att orsaka
skador péd bebyggelse och infrastruktur.

Halsa och sdakerhet

Fororenad mark

Resultat av jordprover utomhus

Pé fastigheten Lagboken 4 har det tidigare funnits en kemtvétt dir man anvént sig
av 16sningsmedel. Det fororenade objektet har riskklass 3. Mot bakgrund av detta
har en miljéteknisk markundersékning tagits fram som underlag for planarbetet
(AFRY Infrastructure AB 2025-08-14).

Provtagningen av jord utférdes med skruvborrning med borrbandvagn péa fem
stycken provpunkter. I fyra av provpunkterna utférdes dven porgasméitning.

Vid undersokningen, tagna fran ytliga jordlager inom fastigheten, fanns flyktiga
aromatiska kolviten sdsom bensen, etylbensen och xylen som visade att samtliga
halter lag under detektionsgrinsen, vilket innebér att dessa &mnen inte féorekommer
i nivAer som &verskrider gillande riktvirden. Aven halterna av alifatiska kolviiten
understeg riktvirdena i samtliga prover. Dock noterades en dverskridning i prov i
en fraktion, dér halten uppgick till 170 mg/kg TS, vilket 6verstiger riktvardet for
kanslig markanvindning (100 mg/kg TS). I samma prov identifierades dven
motorolja.

Den forhojda halten av alifatiska kolviten i fraktionen bedoms dock vara ett lokalt
spill, sannolikt frén ett fordon, d& provet ar taget pa en bilparkering. Denna fraktion
bestér av tyngre kolviten som inte &r lattflyktiga, vilket innebér att risken for
paverkan pé inomhusluft eller spridning till omgivande milj6 &r begriansad. Spill av
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OSTERSUNDS motorolja dr vanligt forekommande pé parkeringsytor och &r ofta av begrénsad
STAAREN TUIELTE omfattning. Fororeningen &r lokaliserad i ett ytligt jordlager, vilket ytterligare

minskar risken for vertikal spridning till grundvatten eller djupare jordlager.

Polycykliska aromatiska kolviten (PAH) pavisades i varierande omfattning men
samtliga uppmatta halter understeg riktvardet for kénslig markanvandning.

Metallhalterna i samtliga prover understeg riktvirdena for kanslig
markanvéndning.

Analyserna fran porgasmétningen visar varierande halter av Total-VOC. For att
beddma eventuell paverkan pa inomhusluft har en konservativ utspadningsfaktor
om 100 ggr tilldmpats, vilket &r en vedertagen metod vid transport genom
betongplatta. Efter denna utspiddning ar samtliga halter som uppmditts att betrakta
som laga (Naturvardsverket, 2016).

Sammanfattningsvis visar resultaten att marken i huvudsak uppfyller
Naturvérdsverkets riktvirden for kinslig markanvandning samt att risken for
paverkan pa inomhusluft fran porluften vid de undersokta punkterna ar lag. I
provpunkt 25AF04 uppmaittes halter av alifatiska kolvéten inom fraktionen >C16—
C35 som overskrider Naturvardsverkets riktvéirde for kdnslig markanvindning.
Mot bakgrund av fororeningskaraktiren, omradets planerade anvéndning, &mnenas
egenskaper och den begrinsade spridningspotentialen bedoms dock risken som lag
och ingen atgérd bedoms vara nddviandig.

Resultat av unders6kning av inomhusluft

En undersokning av inomhusluft har gjorts (AFRY Infrastructure AB, 2026-03-31)
for att undersoka om det foreligger risker for ménniskors hélsa vid permanent
vistelse 1 byggnaden.

Undersokningen utférdes genom passiv provtagning. Passiva provtagare for
16sningsmedel av typen Radiello placerades pé 5 olika platser inom byggnaden.

Resultaten visar att 21 utav de totalt 27 analyserade parametrarna ligger under
detektionsgrinsen efter 1 veckas métning av inomhusluften p& Lagboken 4 i
samtliga provtagna rum och vaningsplan. De &mnen som patraffats i samtliga 5
analyserade proverna dr bensen, toluen, xylen, tetraklormetan, n-butanol och
aceton.

Bensen har detekterbara halter i kédllarplan 1 samtliga rum. Vidare patraffas dven
detekterbara halter pa bottenplan, samt plan 1. De hogsta halterna patraffas pa
bottenplan, men halterna dr under RISKinh.

Toluen patréffas dven i detekterbara halter i kdllarplan i samma rum. Detekterbara
halter patréffas dven pé bottenplan samt plan 1. De hogsta halterna av xylen
patréffas dven pé bottenplan, men dven dessa ligger langt under jadmforvérdet
RfC50.
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OSTERSUNDS Xylen har detekterbara halter i kdllarplan i samtliga rum. Vidare patréaffas dven
STAAREN TUIELTE detekterbara halter pa bottenplan, samt plan 1. De hogsta halterna patraffas aterigen

pa bottenplan, dock ligger halterna &r langt under RfC50.

Tetraklormetan patraffas i detekterbara halter i kdllarplan i samtliga rum. Vidare
patraffas dven detekterbara halter pa bottenplan samt plan 1. De hogsta halterna
patréffas denna gang i kéllarplan. Dock ligger dven dessa halter under RfC50.

N-butanol och aceton patréaffas dven i samtliga rum som kallarplan, bottenplan och
plan 1. Halterna av n-butanol varierar mellan 0,617 — 0,791 ug/m3, dér den hogsta
halten patréffas pa plan 1. Jimfort med nivigransvardet (NGV) sa ligger dessa
halter langt under gransvardet. For aceton varierar halterna mellan 4,29 — 6,06
ug/m3, dar dven de hogsta halterna aterfinns pa plan 1. De uppmatta halterna av
aceton ligger likt n-butanol l&ngt under NGVs och minimal risk level (MRL)
gransvirden. Dessa jaimforvarden har tillampats eftersom det saknas RfC och
RISKinh jamforvarden for alkoholer/estrar och aldehyder/ketoner.

Utifran erhallna resultat kan det konstateras att det finns spar av den tidigare
verksamheten eftersom detekterbara halter av bensen, toluen, xylen, tetraklormetan
samt n-butanol och aceton forekommer bade i kéllarplan, bottenplan och plan 1.

Under tiden som provtagningen genomfordes samt cirka 3 manader tillbaka har
befintlig ventilation varit avstidngd i hela byggnaden. Det luftombyte som skett
under denna tidsperiod har darfor skett genom sjélvdrag genom otétheter i
byggnaden. Detta bedoms avspegla forhallanden som kan utgora ett vérsta scenario
avseende fororeningskoncentrationerna i byggnaden. Det beddms rimligt att anta
att de uppmatta halterna skulle vara légre vid en upprepad provtagning med ett
kontinuerligt luftutbyte. Troligen beror de hdgre uppmatta halterna pa bottenplan
och plan 1 pa att dessa lattflyktiga &mnen stiger uppét i byggnaden och kan gora
det eftersom ventilationen inte varit i bruk under en lingre tid.

Det dmne som patraffats 1 halter som ligger ndrmast nagot jamforvarde &r bensen.
De uppmiétta halterna uppgér till ca 1/6 till 1/5 av RISKinh under den provtagna
perioden. Marginalen till virdet for RISKinh beddms dock betryggande.

Baserat pa resultaten fran den utférda undersdkningen inne i byggnaden pa
Lagboken 4, beddms de uppmaitta halterna inte utgéra nagra oacceptabla risker for
hélsoeffekter vid permanent vistelse inuti byggnaden. Vid sédan anvidndning av
lokalerna antas dven ventilationen vara i bruk vilket bedoms leda till ldgre halter i
inomhusluften.

Risk for storningar

Omgivningsbuller

Planen innebér inga nya byggnader for bostéder, men ger mdjlighet att anvénda
befintlig byggnad pa Lagboken 4 som bostidder. For byggnaden Prastgarden pa
Stadspredikanten 1 innebér forslaget ingen dndring vad géller anvindningen
bostéder.
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OSTERSUNDS Vid en trafikmédtning genomford 2021, var dygnsmedeltrafiken utmed
STAAREN TJIELTE Radhusgatans norrgaende riktning 5338 fordon (métning vid Raddhusgatan 21) samt

5683 fordon utmed sddergaende riktning (métning vid Radhusgatan 44). Reglerad
hastighet dr 40 km/h och ett minsta avstand mellan byggnaden pa fastigheten
Lagboken 4 och viagmitt dr 80 meter. Bullerberdkningen ger en ljudniva vid
befintlig byggnad pa cirka 52 decibel (A), enligt berdkningsmodellen som
Boverket och Sveriges kommuner och landsting tagit fram, Hur mycket bullrar
végtrafiken.

En trafikmétning har &ven genomforts 2022 vid Artillerigatan 3.
Dygnsmedeltrafiken uppmiittes till 1068 fordon. Reglerad hastighet &r 40 km/h och
avstand till byggnaden pa fastigheten Lagboken 4 &r 18 meter respektive 25 meter
mot byggnaden pa fastigheten Stadspredikanten 1. Ljudniva mot fasad &r cirka 53
decibel (A).

Inom planomrédet finns goda mdjligheter att skapa bullerskyddad uteplats.
Samhallsbyggnad bedomer dédrmed att en bullerutredning inte behdver tas fram
som underlag for detaljplanen.

Geotekniska forhallanden

Planomradet bebyggdes under borjan av 1900-talet och det finns darfor ingen
geoteknisk undersokning. Samhéllsbyggnad beddmer att det inte behdvs en
geoteknisk undersokning i samband med planldggning eftersom ingen ny
bebyggelse tillats inom fastigheterna, bortsett fran utdkad byggrétt for
komplementbyggnader. Infor bygglov for ny komplementbyggnad kan det kridvas
en grundundersokning for att ndrmare faststilla vilka byggnadstekniska 16sningar
som dr lampliga.

Kulturmiljo

Lagboken 4

Byggnaden pé fastigheten Lagboken 4 ritades av arkitekt Gustaf Berglund och
uppfordes ar 1913 av kyrkvérden och skinnhandlaren Erik Johansson. Byggnaden
ar ett pakostat flerbostadshus i jugendstil vid paradgatan Artillerigatan. Huset ar ett
exempel pa de stora stenimiterande hus som byggdes i borjan av 1900-talet med
ambitioner om Ostersund som stenstad i samband med stadens andra
expansionsfas.

Byggnaden har ett stadsmaéssigt uttryck och néstan kubiska volymer.
Jugenduttrycket kénnetecknas av brutet tak, ljus puts och frontespiser i alla
véaderstreck. Bottenvaningen &r markerad med en litt rusticering och under takfoten
aterfinns ett tandsnitt. Entréfasaden pryds av dubbla bursprédk som ar
sammanlidnkade av balkonger, mot Oster &terfinns ocksa ett bursprék. Fonstren ér
forsedda med korspost, vissa med valvform. Samtliga fonster &r utbytta med vél
grova dimensioner. Entréport mot Artillerigatan &r i original i jugendstil med stort
overljusfonster med trigaller. De tva bevarade, gjutna grindstolparna och en del av
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OSTERSUNDS ett jarnstaket som tidigare var entré till gdrden mellan detta och ett ytterligare hus
STAAREN TJIELTE bidrar till miljon. Trapphallen dr vdlbevarad med bland annat mélningar i tidstypisk
stil.

Huset dr ett typiskt exempel pé det tidiga 1900-talets hyreshusbebyggelse i
Ostersund. Byggnaden ir sérskilt kulturhistoriskt virdefull och har en stor
betydelse for stadsbilden. Lagboken 4 bedoms ha ett arkitektoniskt,
byggnadshistoriskt, identitetsviarde, miljoskapande, samhillshistoriskt samt
socialhistoriskt virde. Byggnaden ar sérskilt kulturhistoriskt vardefull och bedéms
vara virdebdrande for riksintresse for kulturmiljovarden.

Figur 10: Byggnaden och dess valbevarade trapphall.

Stadspredikanten 1 (Gamla Prastgarden)

Byggnaden uppfordes 1901 som pristgard. Stommen &r timrad och fasaden ar
kladd med omvixlande stdende och liggande panel, indelad i falt genom lister.
Férgsattningen ar en trefargsittning som var vanligt for tiden dé byggnaden
uppfordes. Trafasader mélades med oljefdrg, ofta med morka och ljusa nyanser av
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OSTERSUNDS samma kulér samt en annan kuldr pa fonsterbagarna. Mot garden finns en veranda i
STAAREN TJIELTE tva vaningar. Trapphallen &r vdlbevarad med bl. a. ursprungliga dérrar och

brostpanel i parlspont. Dock har en hiss installerats som forvanskat uttrycket nagot.
Den ursprungliga planlosningen &r vdlbevarad med rum i fil liksom interiéren med
kakelugnar, dldre dorrar och listverk samt detaljer.

Byggnaden ér sérskilt kulturhistoriskt vardefull och &r ett utméarkt exempel pa
sekelskiftets panelarkitektur. Exterioren &r vilbevarad med manga byggnadsdelar
och detaljer i original. Gamla Préstgérden &r en av fi kvarvarande byggnader som
visar hur nuvarande Artillerigatans breda boulevard var ténkt att se ut. Byggnaden
har en stor betydelse for stadsbilden.

Byggnaden har ett: Arkitektoniskt, byggnadshistoriskt, miljoskapande,
identitetsvarde och ett samhéllshistoriskt virde. Byggnaden &r sarskilt
kulturhistoriskt véirdefull och bedéms vara vérdebérande for riksintresse for
kulturmiljévérden.

Figur 11: Byggnaden Prastgarden.

Stadspredikanten 1 (Kontorsbyggnaden)

Kontorsbyggnaden uppfordes pa 1960-talet och ritades av arkitekt Bengt

Romare. Byggnaden ér vilutformad med omisskinnlig 60-talspragel med livfull
tegelfasad, illusionen av platt tak och symmetri i fonster. Det raffinerade uttrycket
tas ner nagot av den dominerade tillbyggnaden pa entréfasaden. Funktionen som
Svenska kyrkans forsamlingsexpedition innebér en fortséttning pé och en
utbyggnad av en verksamhet med lang tradition pé fastigheten.
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OSTERSUNDS Byggnaden ér sérskilt kulturhistoriskt vardefull och har en betydelse for
STAAREN TJIELTE stadsbilden. Kontorsbyggnaden bedoms ha ett arkitektoniskt och miljoskapande

virde. Byggnaden ar sarskilt kulturhistoriskt vardefull.

Figur 12: Kontorsbyggnaden pa fastigheten Stadspredikanten 1.

Fysisk miljo

Utemiljo

Planomradet ligger centralt i staden och gardarna omges till storsta delen av gator.
Inom fastigheten Stadspredikanten 1 finns en gronyta som sommartid anvinds som
uteplats for de anstéllda inom fastigheten. Fastigheten Lagboken 4 bestér av
hardgjorda ytor.

Byggnader

Planomradets ndrmsta omgivningar utgdrs huvudsakligen av flerbostadshus och
kontorshus i tre véningar, bibliotek, kyrka samt kommunhus.

Tillganglighet
Det finns goda mojligheter till tillgdnglighet. Fastigheterna é&r relativt flacka och

varje byggnad har tillgénglighetsanpassad ramp. Planomrédet ligger i nirhet till
kollektivtrafik och géng- och cykelvégar.

Skyddsrum
I kontorsbyggnaden inom fastigheten Stadspredikanten 1 finns ett skyddsrum.

Skyddsrummet paverkas inte vid planens genomforande eftersom anvandningen av
byggnaden inte fordndras.
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OSTERSUNDS
KOMMUN
STAAREN TJIELTE

Teknik

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom Ostersunds kommuns verksamhetsomrade for vatten och
avlopp. Planomradet 4r sedan tidigare anslutet till det kommunala VA-nétet.

El och IT-struktur

Planomréadet ar anslutet till bade el och IT-struktur.

Service

Det finns ett stort utbud av kommersiell och kommunal service inom gangavstand.
Forskola och grundskola finns mindre &n 400 meter ifrdn planomrédet.

Trafik

Gator och motortrafik

Planomradet grénsar direkt till Artillerigatan och S6dra Grongatan. Dessa ar
allméinna gator med kommunen som huvudman. Planen innebér inte nagra atgirder
i befintliga gatunétet.

Planomradet har kdrytor pa innergarden. In- och utfart sker via S6dra Grongatan.
For géng- och cykeltrafikanter finns utfart mot gdng- och cykelbanan léngs
Artillerigatan fran bada fastigheterna. Dessa utfarter har en bredd som klarar
fordon men &r inte 1ampliga for utfart pa grund av att man dé behdver kora langs
med gang- och cykelvigen for att ta sig ut pa Artillerigatan.

Parkering

Kommunfullméktige antog i april 2016 en parkeringspolicy. Den innebér att
parkering ska anvéndas som ett styrmedel for att nd en hallbar samhéllsutveckling i
kommunen. Policyn innehéller 4ven 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.

Vid ombyggnad av befintliga lokaler till bostdder inom centrum stélls inte krav pa
ytterligare bilplatser utdver de som redan &dr knutna till lokalen. For cykelparkering
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OSTERSUNDS ska ddremot parkeringstalen anvandas. Vid berdkning och bedomning av
STAAREN TUIELTE parkeringsbehovet anvinds kommunens parkeringspolicy. I de fall ytan att ordna

friytor krockar med behovet av bilparkeringsplatser ska friytan prioriteras.

Gang- och cykel

Planomradet har bra anslutning till gdng och cykel via trottoarer léngs Sodra
Grongatan och Artillerigatan. Dessa gang- och cykelstrék ér vil forbundna med
Ovriga liknande strak i staden. Planen paverkar inte befintlig struktur.

Kollektivtrafik

Inom acceptabelt gangavstand fran planomradet finns hallplatser for kollektivtrafik
med god turtdthet, bAde med buss och tag.

Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Gillande tomtindelning upphévs inom fastigheten Stadspredikanten 1 vilket
innebadr att fastigheten kan styckas av.

Kulturvarden

Byggnaden inom fastigheten Lagboken 4 samt "Prastgérden" inom
Stadspredikanten 1 forses med skyddsbestimmelser och rivningsforbud eftersom
de ar utpekade i1 kulturmiljoprogrammet som en sarskilt vardefull byggnad (klass
A).

Ersdttning vid rivningsférbud
Om kommunen anvént sig av en bestimmelse om rivningsforbud kan den som dger

fastigheten som berdrs ha rétt till ersédttning av kommunen for den ekonomiska
skada som bestimmelsen medfor. Rétten till erséttning géller endast om den skada
som rivningsforbudet medfor dr betydande i férhallande till vardet av den berérda
delen av fastigheten.

Ersdttning vid g-bestimmelse
Vid beslut om en detaljplan med bestdmmelser 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 ersattning géller
dock endast om bestimmelsen innebér att pAgdende markanvandning avsevért
forsvaras inom den berorda delen av fastigheten.
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STAAREN TJIELTE

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

Enligt Plan- och bygglagen ska alla detaljplaner féregas av en undersokning for att
gora bedomningen om planens genomforande kan antas medfora en betydande
miljopéverkan. Syftet med undersdkningen é&r 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 pa sadant sétt
att en miljobeddmning och miljokonsekvensbeskrivning behdver upprittas.

Det d4r kommunens bedomning att ett genomférande av planen inte kommer att
innebéra en betydande miljopaverkan. En strategisk miljobedomning med
tillhdrande miljokonsekvensbeskrivning kommer dérfor inte att tas fram. Miljo-
och samhillsndmnden beslutade den 16 oktober 2025 § 186 att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behdverupprittas. Lansstyrelsen delar
kommunens bedomning.

Grunden till bedomningen att planforslaget inte innebér risk for betydande
miljopéverkan &r att forslaget inte innebér ny bebyggelse. Planforslaget innebér ett
starkare skydd for de kulturhistoriska vdrdena. Den utdkade anvéndningen kan
medfora 6kade trafikméngder, men dessa bedoms som marginella. Planomradets
centrala ldge med nérhet till flertalet arbetsplatser och kollektivtrafik ger goda
forutséttningar att minska den ringa paverkan.

En miljoteknisk markundersdkning har gjorts pa Lagboken 4 eftersom byggnaden
varit verksam som kemtvitt mellan 1934 - 1953. Resultaten visar att marken
uppfyller Naturvardsverkets riktvirden for kinslig markanvindning samt att risken
for paverkan pa inomhusluft frén porluften vid de undersdkta punkterna ér lag.

Planeringsunderlag

Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan

Namn: Forslag till 4ndring av stadsplanen for del av stadsdelen staden i
Ostersunds kommun (kv Skavjirnet, Sidesskippan och Stadspredikanten mm)

Plannummer: 277
Aktummer: 2380K-27/1984
Laga kraft: 1984-09-27

Genomforandetid: Inget angett.
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OSTERSUNDS Namn: Férslag till dndring av stadsplanen for del av stadsdelen staden i Ostersund
STAAREN TUIELTE (kv:n Lagboken, Kokboken och Psalmboken)

Plannummer: 164
Aktummer: 2380K-95/1967
Laga kraft: 1967-06-19

Genomforandetid: Inget angett.

Fastighetsplaner
Namn: Tomtindelning ABC-Boken, Auditéren, Boktryckaren m.fl.

Aktnummer: 2380K-Alder

Beslutsdatum: 1900-00-00

Grundkarta
Upprittad: 2025-09-18

Uppdaterad:

Lagringsplats:
Oversiktsplan

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

Lagringsplats: Kommunarkivet

Ovriga planer och styrdokument

Namn: Kulturmiljoprogram, etapp 1: Centrala staden
Antagen: 2014-03-20

Lagringsplats: Kommunarkivet

Namn: Parkeringspolicy for ett hallbart Ostersund
Diarienummer: 2144-2014
Antagen: 2016-04-28

Lagringsplats: Kommunarkivet
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POMMUN Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken

STAAREN TJIELTE

(1998:808)
Upprittad: 2025-09-24

Diarienummer: P 2024-38

Samrad: 10/9 - 24/9 2025

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 tillginglig.

Miljoteknisk markundersékning

Under planprocessen finns utredningen tillgédnglig pd kommunens webbplats.

Namn: Miljoteknisk markundersokning pa fastigheten Lagboken 4, Ostersunds
kommun

Bestillare: Ostersunds kommun
Leverantor: AFRY Infrastructure AB
Upprittad: 2025-08-14

Lagringsplats: ByggR P2024-38 och kommunens utredningsdatabas

Namn: Rapport passiv provtagning av inomhusluft Lagboken 4.
Bestillare: Ostersunds kommun

Leverantor: AFRY Infrastructure AB

Upprittad: 2026-03-31

Lagringsplats: Nova P2024-38 och kommunens utredningsdatabas
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