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GRANSKNINGSUTLATANDE

| granskningsutlatandet redovisar kommunen de synpunkter som har
kommit in under granskningen av detaljplanen och kommunens
stallningstaganden till dessa. Kommunen redovisar ocksa en
sammanstallning av de synpunkter som har kommit in under hela
detaljplaneproscessen och som inte har blivit tillgodosedda. Synpunkterna &r
sammanfattade for att gora redogorelsen tydlig. Alla yttranden fran
granskningen, finner du i sin helhet langst bak i granskningsutlatandet.

Stallningstagandena utgar i huvudsak fran detaljplanens syfte som &r att ta
fram en detaljplan &r att skapa majlighet till fortatning i Ostersunds centrum
i form av en tillbyggnad i sex vaningar och en pabyggnad i tre vaningar
inom kvarteret Lakaren. Kvarteret Lakaren omges av gatorna Prastgatan,
Biblioteksgatan, Storgatan och Postgrand.

Planférslaget innebar att den nedre delen av Stjarntorget bebyggs och att Z-
huset byggs pa. Detaljplanen reglerar den nya bebyggelsens placering,
byggratter, hojder samt fargsattning pa fasad- och takmaterial. Den nya
bebyggelsen ska utformas med en hdg kvalité av gestaltning och material.

RESULTAT AV GRANSKNING

Andringar i planforslaget efter granskningen
Med anledning av de synpunkter som har kommit in under granskningen har
kommunen valt att gora foljande andringar i planforslaget:
e Stycket pa sidan 21 i planbeskrivningen om hojden pa tillbyggnaden
omformuleras for att anpassas till plankartan.

Kommunen gor aven foljande andringar for att fortydliga planforslaget:

e Prickmark (Marken far inte forses med byggnad) tas bort inom
omrade med anvandningen (E1) och istéllet satts en totalhojd for att
mojliggora byggnation av transformatorstation under markniva.

e Redaktionella andringar pa plankartan gors for att underlatta
tolkningen av innehallet.

e Information om jordprover som bor tas i samband med den
geotekniska undersokningen laggs till i planbeskrivningen under
rubriken Fororenad mark.

e Fordelningen av kostnader for ledningar och lantmateriférrattningar i
genomfdérandebeskrivningen andras efter synpunkter fran det
kommunala lantmateriet.

Synpunkter som inte blivit tillgodosedda

Inkomna under granskning
Foljande synpunkter under granskningen, sammanfattade, har inte blivit
tillgodosedda:

- Synpunkter om till och pabyggnadens utformning och volymer.



Under granskningen har manga yttranden inkommit som starkt
motsétter sig tillskottens hojder pa grund av bland annat laget
framfor Radhuset och att det kommer skymma utsikten mot fjall och
sjo.

Synpunkter pa att tillskotten kommer att paverka boendemiljon for
omgivande bebyggelse.

Flertalet synpunkter pa till- och pabyggnadens paverkan pa
riksintresset och kulturmiljon.

Onskan om att ta ett helhetsgrepp pé staden, till exempel en
fordjupad Oversiktsplan, istéllet for att bedéma varje projekt enskilt.
Synpunkter pa hur tillbyggnaden paverkar verksamheter inom
befintlig byggnad.

Synpunkter hur tilloyggnaden forandrar gatustrukturen och floden
nar Biblioteksgrand smalnas av.

Synpunkter pa hur de nya verksamheterna inom planomradet
kommer att belasta parkeringarna i centrum.

Inkomna under samrédet
Foljande synpunkter under samradet har inte blivit tillgodosedda:

Tillbyggnaden pa hus 4 bor inte godkéannas pa grund av
forvanskningsforbudet

Pabyggnaden i tre vaningar torde sta i strid med riksintresset for
kulturmiljévarden, Ostersunds stad Z 27

Pabyggnaden blir alltfor dominerande och fértar anblicken av
Radhuset

Hushdjderna bor minskas pa tillbyggnaden och pabyggnaden
Byggnader inom planomradet borde forses med planbestammelse att
takfargen ska vara réd

Planbeskrivningen bor kompletteras angaende beskrivningen

for hus 1

Tillbyggnaden kommer att skymma fonster for hotellrummen som
darmed maste stangas

Stérningar och minskade intékter under byggtiden
Biblioteksgatan blir trang och svar att ta sig forbi

Placera entréer pa tilloyggnaden langs Biblioteksgatan

Hansyn till uteservering langs Biblioteksgatan

Stérningar under byggtiden

SA HAR GRANSKNINGEN GATT TILL

Detaljplanen har varit tillganglig fér synpunkter under tiden 11 april till och
med 2 maj 2019. Underréttelse om granskning skickades via brev eller mejl
till berérda saké&gare, myndigheter, organisationer och kommunala
forvaltningar. Hyresgaster och andra boende/verksamma inom omradet fick
information via brev och mejl. Detaljplaneforslaget har ocksa funnits pa
kommunens hemsida.

Granskningshandlingarna bestod av:

Plankarta med planbestdmmelser
Planbeskrivning
Grundkarta



e Fastighetsforteckning
e Samradsredogorelse

SYNPUNKTER UNDER GRANSKNINGEN

Tolv skriftliga yttranden har kommit in till miljé- och samhallsndmnden
under granskningstiden. De huvudsakliga synpunkterna i yttrandena
handlade om hdéjder och anpassning till omgivande bebyggelse samt
riksintresset. | texten nedanfor féljer en &mnesvis sammanfattning av
synpunkterna och samhallsbyggnads stallningstaganden till dem.
Fullstandiga yttrandena hittar du som en bilaga langst bak i
samradsredogorelsen.

Utformning

Yttranden har inkommit med synpunkter pa att de illustrerade till- och
pabyggnaderna kommer att forfula staden, att tillbyggnaden &r ett stort
fyrkantigt abake och pabyggnaden har intrycket av en mur. De klagande
onskar nagot som passar in med befintlig bebyggelse med en annan estetik.
Planbestammelsen om att pabyggnadens volym ska brytas upp med
exempelvis bursprak far kritik for att detta inte kommer markas pa avstand
eller férmildra intrycket av en mur.

Kommentar

Illustrationerna i planbeskrivningen ar endast ett forslag pa hur till- och
pabyggnaderna kan komma att se ut. | dagslaget finns inga fardiga ritningar.
I bygglovet ska tillskottens utformning studeras med hansyn till plan- och
bygglagen (PBL) och planbestammelserna pa plankartan. Syftet och
styckena om utformning och gestaltning i planbeskrivningen ska fungera
som ett stdd till tolkningen av planbestammelserna. Samhéallsbyggnad
bedomer att bestimmelserna ger bra forutsattningar for att utforma
byggnader som bade anpassas till befintlig bebyggelse och tillfér nagot nytt
i staden.

Hojder

De flesta inkomna yttrandena har synpunkter pa till- och, framforallt,
pabyggnadens hojd. Kritik framfors for att pabyggnaden ar rakt nedanfor
Radhuset och skymmer utsikten mot fjall och sjo. Argumentet att
pabyggnaden &r lagre dn annan bebyggelse i centrum anses brista mot
argumentet i samradsredogdrelsen att varje plats ska bedémas individuellt.
En synpunkt har kommit in om att tillskotten bryter mot den grundldggande
principen att bebyggelsen ndrmare stranden inte bor vara hogre én
ovanliggande byggnader. I ett yttrande framkommer en forvirring angaende
hojdsattningen i detaljplanen och hur det beskrivs i planbeskrivningen pa
sidan 21.

Kommentar

Texten pa sidan 21 i planbeskrivningen under rubriken Del av staden 4:1
var otydlig och kommer att justeras. Trapphuset/hisschaktet, ett flaktrum
samt den Gversta vaningen pa pabyggnaden far uppga till en totalhojd pa



+335,0 meter 6ver nollplan och avgréansas med anvandningsgrans respektive
egenskapsgrans. Avgransningen syftar till att samla de hdgsta delarna mot
mitten av byggnaden for att minska intrycket fran gaturummet. | Gvrigt far
till- och pabyggnaden uppga till +331,0 meter 6ver nollplan. Stycken i
planbeskrivningen &ndras och tydliggors.

Tillskottens hojd har studerats noga utifran paverkan pa stadsbildens siluett
och riksintresset for kulturmiljo Ostersunds stad. Den tillatna totalhojden
och byggnadshaojden ar satt med tanke pa hur stadens siluett paverkas,
Radhusets siluett kommer fortsatt att synas ovan 6vrig bebyggelse.
Pabyggnaden skymmer endast Radhusets byggnadskropp fran smala
vypunkter fran Froson. De fotomontage som finns i planbeskrivningen visar
pa den vyn med mest paverkan. Lansstyrelsen har i uppdrag att bevaka att
riksintressen tillgodoses i detaljplaneringen, i sitt yttrande under samradet
bedomer de att till- och pabyggnaden inte medfor en pataglig skada pa
stadens anblick och siluett s& som uttrycks i riksintresset for Ostersunds
stad. Samhallsbyggnad gor samma beddmning.

Principen om lagre bebyggelse ndrmare stranden kommer att foljas sett till
kvarterets utformning. Bebyggelsen langs Storgatan ar fortfarande lagre an
ovanliggande bebyggelse.

Omgivande bebyggelse och boendemiljo

Synpunkter har kommit in till namnden pa att till- och pabyggnaderna
kommer att paverka boendemiljon langs Postgrand. Ljusinslapp och utsikten
mot sj6 och fjall ar delar som lyfts fram. Postgrénd ar redan idag en gréand
med fa ljustimmar och de boende & mana om det ljus som nar fram.
Jamfarelsen mellan tillskotten och det sa kallade Centralpalatset far
synpunkter fran boende langs Postgrand, eftersom den byggnaden star mot
en 6ppen yta som skiljer sig mot korsningen Postgrand-Prastgatan.

Kommentar

Hur en detaljplan ska tas fram och vilken byggnation som ar lamplig
framgar av PBL, dar sakerstalls bland annat att ny byggnation inte far
medfdra betydande olagenheter for befintliga fastigheter. Kommunen maste
beakta eventuella olagenheter for grannarna i form av till exempel sémre
ljusforhallanden. Vid en bedémning kring betydande olagenhet for grannar
maste man beakta omradets karaktar och forhallanden pa orten. | de centrala
delarna av en stad kan man i vissa fall behova tala mer an i ett glesare
bebyggt omrade. Pabyggnaden kommer bli hogre an delar av bebyggelsen
pa andra sidan Postgrand och kan paverka ljusforhallanden och utsikten. Att
forlora delar av sin utsikt i detta centrala 1&ge bedomer inte
samhallsbyggnad &r en betydande oldgenhet.

Riksintresset och kulturmiljo

Till- och pabyggnadernas paverkan pa riksintresset och kulturmiljon
kommentera i flera yttranden. Forslaget till exploatering anses utgora ett
ingrepp mot kvarterets historiska préagel och att en tilloyggnad pa byggnad
fyra borde vara en forvanskning enligt plan- och bygglagen. Extra hansyn
bor tas eftersom kvarteret ligger rakt nedanfor Radhuset, till skillnad fran



byggnader och kvarter som inte ligger i samma centrala l&ge. | ett yttrande
framkommer dven synpunkter pa att tillskotten bryter kanslan av stadens
lutning mot vattnet som &r stadens signum. Det uttrycks &ven en saknad av
en tydlig motivering till dels varfor inte paverkan pa riksintresset utgor en
pétaglig skada och dels pabyggnadens paverkan pa Ostersunds stads
varierande taklandskap.

Oro uttrycks &ven for att tillskotten ska bli ett prejudikat for att stadsbilden
och riksintresset for Ostersunds stad inte ar ett hinder for att bygga pé fler
byggnader. | flera yttranden, inklusive Lansstyrelsen, framgar en 6nskan om
att ta ett helhetsgrepp pa staden, till exempel en fordjupad Gversiktsplan,
istallet for att beddma varje projekt enskilt. De yttrande dnskar en allmén
diskussion och att man slar vakt om stadens attraktivitet och sarpragel. De
ser en risk med forandringar som man sedan djupt angrar.

Kommentar

Samhallsbyggnad beddmer att till- och pabyggnaderna kommer att paverka
riksintresset for Ostersunds stad. Riksintressets varden finns beskrivna i
planbeskrivningen varav samhallsbyggnad har ansett att tva av dem ar
sérskilt tydliga i detta sammanhang. Ett av dessa vérden &r rutnatsstaden
som den uttrycks i stadsplanen for Ostersund fran 1881. Sedan stadsplanen
togs fram har kvarteret genomgatt stora forandringar och man kan se inslag
fran olika tidsepoker. Med tillbyggnaden atergar gatustrukturen till hur den
illustrerades i stadsplanen och en ny arsring laggs till kvarteret och staden.
Tillbyggnaden pa hus fyra har studerats utifran byggnadernas
kulturhistoriska véarden och samhallsbyggnad anser att den kan byggas utan
att hus fyra forvanskas. Husets volym och karaktarsdrag sa som fonster,
ljusinslappen och arkadvaning kommer fortsatt att synas efter tillbyggnaden.

Samhallsbyggnad bedomer att till- och pabyggnden inte utgora en pataglig
skada pa vardena som beskrivs i riksintressets formulering. Lansstyrelsen
haller med om denna bedémning i sitt yttrande under samradet.
Tillbyggndens placering mojliggor en atergang till den stadsplan som pekats
ut som ett varde i riksintresset. Pabyggnadens paverkan pa Radshuset och de
andra karaktarsbyggnaderna, som &r en del av riksintresset, ar beroende pa
vart man befinner sig. | bygglovet ska ritningar och illustrationer redovisas
for att visa pa hur till- och pabyggnaderna kan anpassas till de varden som
beskrivs i riksintresset. Utformningsbestammelserna i planen har satts som
stod for bedémningen i bygglovet och samhallsbyggnad beddémer att med en
god gesaltning kan tillskotten tillféra nya inslag och anpassas till
riksintresset och Ostersunds stads taklandskap.

Varje ny exploatering inom riksintresset ska beddémas inviduellt mot
riksintressets varden. Till- och pabyggnaderna inom det aktuella
planomradet skapar inte forutsattningar for att i framtiden bygga hogre inom
andra kvarter. Flertalet byggnaderna inom Ostersunds centrum har inga
mojligheter att byggas pa, bland annat pa grund av att de ar utpekade i
kommunens Kulturmiljoprogram. Sa som skrevs ovan under rubriken
Hojder kommer pabyggnaden att skymma delar av Radhusets fasad fran



enstaka vypunkter pa Fréson. Radhuset kommer fortsattningsvis att tydligt
avteckna sig i stadens siluett.

Hyresgaster

Pa grund av tillbyggnaden och byggperioden kommer hotellverksamheten
inom befintlig byggnad att behdva avyttra sin verksamhet. Verksamheten
motsatter sig darfor planforslaget.

Kommentar

Samhallsbyggnad hénvisar hyresgasterna till att ha en fortsatt dialog med
hyresvéarden/fastighetsagaren angaende den paverkan som planforslaget kan
ha pa verksamheter eller boendemiljon. Bade vad galler byggtiden och
tillbyggnaderna i sig.

Stadsstrukturen

Tillbyggnaden skulle minska flodet ner till Storgatan eftersom
Biblioteksgatan &r den enda bilfria och breda granden mellan Préstgatan och
Storgatan. Verksamma ldngs Storgatan oroas for att detta skulle bli
forodande for butikerna och restaurangerna langs gatan. De ser inget behov
av ytterligare butikslokaler eftersom det finns flera tomma lokaler i stadens
centrum. Forslag ges pa att ytan istallet borde nyttjas for trad och véxtlighet.
De hdga byggnaderna skulle skapa en klaustrofobisk kansla.

Kommentar

Ostersunds kommun har en éversiktsplan som anger hur marken i
kommunen ska anvéndas. | versiktsplanen finns ett antal strategier kring
var och hur bebyggelse kan komma att ske. Nagra av riktlinjerna ar att ny
bebyggelse ska ske genom fortatning av staden for att kunna utnyttja och
bygga vidare pa den infrastruktur som redan finns och skapa en
stadsstruktur som innebdr korta avstand som gor det mojligt att ga, cykla
och aka kollektivt. Nedre delen av Stjarntorget &r idag ar outnyttjad plats i
staden som med sina markférhallanden har relativt fa anvandningsomraden.
Fortatning i det aktuella omradet bedoms darfor Iampligt och sammantaget
beddmer samhéllsbyggnad att tillskotten skapar mojligheten till en positiv
utveckling av centrum.

Parkering

Ett yttrande tar upp parkeringsbehovet i centrum och menar att de nya
verksamheterna inom planomradet kommer alstra ett stérre behov av
parkeringar. Dessa kommer i sadana fall at belasta det redan begransande
parkeringarna i centrum som behdvs for besdkande till verksamheterna i
centrum.

Kommentar

Ostersunds kommun har en parkeringspolicy som antogs av
kommunfullméktige 2016. Policyn syftar till att minska behovet av
parkeringar och istallet framja andra mer hallbara satt att ta sig fram i
kommunen och mer effektiv markanvéandning. | planarbetet har
parkeringarna inom kvarteret utretts i forhallande till policyn och detta ska



foljas upp i framtida bygglov. Om det inte &r mojligt att tillgodose behovet
av parkeringar inom respektive fastighet kan frikop anvéndas for att
overskottet. Ersattningen vid frikop gar till att i framtiden anordna en allmén
parkeringsanlaggning.

SAMMANFATTNING FORSLAG TILL BESLUT

Samhallsbyggnad foreslar att miljé- och samhallsnamnden godkéanner den
nya detaljplanen fér Lékaren 13 m fl, tilloyggnad av affars- och
kontorsbyggnad upprattad den 15 maj 2019, och dverlamnar till
kommunfullmaktige for antagande. Antagandehandlingarna bestar av
plankarta, planbeskrivning och detta granskningsutlatande.

UNDERRATTELSE

Nér protokollet har justerats ska underréttelse om antagandebeslutet,
tillsammans med protokollsutdrag och besvérshanvisning, skickas enligt
separat sandlista.

Information om antagandebeslutet, utan besvarshanvisning, ska skickas
enligt separat sandlista.

Ostersund den 15 maj 2019

Maria Boberg Stina Sahlén
Stadsarkitekt Planarkitekt
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LISTA OVER DE SOM HAR LAMNAT SYNPUNKTER

Inkomna yttranden Datum Synpunkt

Statliga och regionala myndigheter och

organisationer

Léansstyrelsen 2019-01-16 | Ingen erinran
2019-05-06

Trafikverket 2019-01-16 | Ingen erinran
2019-04-12

Luftfartsverket 2019-01-18 | Ingen erinran

Kommunala férvaltningar och bolag

Teknisk forvaltning, Avfall Atervinning 2019-01-18 | Erinran

Jamtkraft 2019-01-17 | Ingen erinran

Raddningstjénsten 2019-01-18 | Ingen erinran

Ovriga organisationer och foretag

Jamtli 2019-01-18 | Erinran
2019-04-25

Foreningen Gamla Ostersund 2019-01-15 | Erinran
2019-04-28

Skanova 2019-01-15 | Ingen erinran

Sakéagare

Region Jamtland Harjedalen 2019-01-18 | Erinran

Hotell Z&ta 2019-01-04 | Erinran
2019-04-23

Gaupa Hantverk 2019-01-15 | Erinran

Allstar 2019-01-13 | Erinran

Anita Stankelstrom 2019-01-17 | Erinran

Ostersund Gastgivaren 2 AB 2019-05-02 | Erinran

Karin Antonsson och Torbjorn Rinzen 2019-05-02 | Erinran

Ovriga

Sven Nyman 2019-01-18 | Erinran

Christopher Olofsson 2019-04-10 | Erinran

Daniel Nordling 2019-04-10 | Erinran

Eva Holmvik 2019-04-10 | Erinran

Gunnar Backman, Lennart Kopsén, Sten 2019-04-29 | Erinran

Rentzhog och Harry Westermark

19 st representanter for verksamheter langs | 2019-04-25 | Erinran

Storgatan. Kontakt Monica Johansson
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BILAGA GRANSKNINGYTTRANDEN

Lansstyrelsen

Trafikverket

Foreningen Gamla Ostersund
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Storgatan. Kontakt Monica Johansson
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