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PLANBESKRIVNING

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Mitthégskolan flyttade sommaren 2002 6ver all sin verksamhet till nya
hogskoleomradet Campus pa f.d. A4. Stenvalvet Fastighets AB, som da
agde hogskolebyggnaden (Lakarboken 5) har darefter salt fastigheten till GE
Real Estate.

Fastigheten har beteckningen allmant &ndamal (A), enligt dldre lagstiftning,
med betydelsen av att all verksamhet har ett offentligt organ som huvud-
man. Efter PBL:s inférande kravs att markens anvéndning &r narmare
angiven i detaljplanen for att bygglov skall kunna ges. Av den anledningen
behover detaljplanen andras.

Detaljplanen foreslar nu att Kv Lakarboken 5 far anvandas for kontor,
restaurang, utbildning och bostader.

PLANDATA

Lage och markéagoforhallanden

Lakarboken 5 ligger centralt belédgen direkt norr om Wargentinsskolan.
Fastigheten avgransas av Radhusgatan i vaster, Farjemansgatan i norr och
Norra Grongatan i Oster.

GE Real Estate &ger L&karboken 5 och Staden 4:17 och 4:2 &gs av
Ostersunds kommun.

Planomradets totala areal ar ca 1,6 ha.

Gallande planer

For Lakarboken 5 galler detaljplan nr 287, faststélld den 26 juni 1986.
| planen anges att Lakarboken 5 far anvéandas for allmant andamal.

Kv Lakarboken omfattas av Omradesplan Centrum, antagen den 7 maj 1985
med beteckningen allmant &ndamal (A) och parkering for 90 platser, (P90).

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Kommunala beslut i 6vrigt

Dévarande milj6- och byggnamnden har, 2001-04-25, § 121, uppdragit till
samhallsbyggnad att uppratta forslag till ny detaljplan.
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Miljo- och byggnamnden har vid tva tidigare tillfallen 2001-06 26, § 186,
och 2001-10-24 §293 aterremitterat planarendet.
Detaljplanedrendet har i princip varit vilande sedan 2002.

Miljo- och samhéllsnéamnden har 2005-03-23, § 90, beviljat lov for tillféallig
atgard intill 2007-12-31 for andrad anvandning av lokaler for undervisning,
allméant andamal, till kontor och undervisning i privat regi.

Miljo- och samhéllsnamnden beslutade om samrad den 22 oktober 2008,
8 349 vilket varade under tiden 31 oktober — 21 november 2008.

Miljo- och samhéllsnamnden aterremitterade planarendet den 27 januari
2009, § 22.

Vid miljé- och samhéllsnamndens mdte den 25 februari 2009 var
plandrendet uppe som Overlaggningsarende.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i Miljobalken

Grundlaggande hushallningsbestammelser

Planomradet ingar i riksintresse for kulturmiljovarden (Z27) enligt 3 kap 68§,
som omfattar Ostersunds stad. Uppforda byggnader paverkar inte pa ett
negativt satt riksintresset.

Sarskilda hushallningsbestammelser

Detaljplaneomradet beror inte nagra utpekade omraden enligt
bestammelserna om sarskilda hushallningsbestammelser i 4 kap.
miljobalken. Harkan och Langan berors.

Miljokvalitetsnormer

Utomhusluft

Miljokvalitetsnormen anger den lagsta godtagbara miljokvalitet som
manniskan och/eller miljon kan anses tala. Planomradets genomférande ar
redan i princip fardigt och den eventuella nybyggnationen i dstra delen av
kvarteret bedoms inte medfora att miljokvalitetsnormen for utomhusluft
overskrids.

Fisk- och musselvatten

Miljokvalitetsnormen géller kvaliteten pa fiske- och musselvatten som
behover skyddas eller forbattras for att uppratthalla bestdnden. | Ostersunds
kommun berors Storsjon. Planomradets genomfaérande bedéms inte paverka
vattenkvalitén i Storsjon.

Omgivningsbuller
Miljokvalitetsnormen beror i dagslédget endast kommuner med mer an
250 000 invanare.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Naturmiljo

Planomradet &r idag bevuxet med stora trad runt hela kvarterets yttre grans.
Detta ar kannetecknande for omradet 6ster Radhusgatan. Dessutom finns
enstaka trad centralt i kvarteret tillsammans med vardade gréasytor. Den
ostra delen, upp mot Norra Grongatan, bestar av hardgjorda ytor for trafik
och parkering.

De grona inslagen kommer i princip att vara intakta &ven i detaljplane-
forslaget.

Geotekniska forhallanden

Statens Geotekniska Institut gjorde 1973-06-20, pa uppdrag av datidens
Byggnadsstyrelse, en geoteknisk undersokning for da aktuell social-
hogskola. Undersokningen omfattade hela nu aktuellt planomrade.

Fran undersokningen, som finns i kommunens arkiv med beteckningen OSD
61, framgar att sarskild uppmarksamhet riktades mot olika alternativa
l6sningar som var forknippade med skifferns formaga att svalla om den kom
I kontakt med luften vid byggnationen.

Kommande bebyggelse inom kvarteret bor utformas sa att grundvatten-
forhallandena under fd socialhdgskolan ej forsamras.

Radonundersokning skall géras i samband med ev kommande nybyggna-
tion.

Bebyggelse

Hogskolebyggnaden uppférdes 1973-75 som socialhdgskola och byggdes
till i slutet av 1980-talet. Arkitekt var FFNS Arkitekter, Bo Holmberg.
Hogskolan tillkom under en period pa 1960-70-talen da statliga
Byggnadsstyrelsens drev en strukturalistisk byggnadsideologi, som
resulterade i en serie storskaliga och rationella byggnader uppforda enligt
principen flexibilitet och utbyggbarhet. Hogskolan i Ostersund ar byggd i
denna anda. Huset byggdes forst ut med tva skepp som senare férlangdes
med ett tredje, och dven kompletterades med en horsal in mot garden.

Den strikta och konsekvent formgivna 125 meter langa byggnaden lattas
upp med utskjutande glasade partier och med mindre tilloyggnader. I likhet
med manga 1970-talsbyggnader karakteriseras huset av platta tak och langa
fonsterband. Fasaderna har spritputs i en varmt rédbrun ton med morkbruna
trapartier och fonsterband. Hogskolebyggnadens exterior ska underhallas
varsamt s att byggnadens arkitektoniska varden tas till vara. Mot Radhus-
gatan har byggnaden dragits in en bit fran gatulinjen for att skapa en
entrégard. Gardens markplanering, cykelstall mm ar omsorgsfullt gestaltade
i samklang med byggnaden och bar tydlig 1970-tals préagel.

Lokalytorna uppgar till 7500 m2 bruttoarea, BTA, fordelat pa tre vaningar,
ingen vindsinredning tillats utdver de 3 vaningarna, varav 400 m2 disponeras
som restaurang i bottenvaningen.
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Lakarboken 5 foreslas fa tidsenliga planbestammelser med anvéandningen
kontor och restaurang. Géllande anvandning, skola/utbildning, behalls da
lokalerna ar byggda for det andamalet. Nya byggnader skall grupperas och
anpassas till den karaktar och hojd som kénnetecknar denna del av staden
dvs 6ppen bebyggelse.

Detaljplaneforslaget innebar en méjlighet att bygga till 2000m? bruttoarea
kontor i mitten av kvarteret. Placering och gestaltning, av den byggnaden
skall anpassas till i forsta hand fd hdgskolan. Det skapar en naturlig
mojlighet att via huvudentrén mot Radhusgatan sammanléanka befintlig
byggnad med den nya i hdjd med hérsalen och med exponering mot Samuel
Permans Gata. Ett gront stadsrum skapas av gardsytan inom planen
tillsammans med gronytor i angransande kvarter. Se skiss nedan.

Det finns en politisk uttalad vilja att sluta kvarterets nordostra hérn med
bebyggelse och skapa forutsattningar for fler bostéder i centrala lagen.
Planen medger darfor en byggratt for bostadsandamal langs Farjemansgatan
upp mot Gréngatan. Byggratten omfattar ca 1000m? bruttoarea.
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Inom kvarteret finns en transformatorstation som foreslas begransas med
egen anvandning. Angoring sker fran Farjemansgatan.

Arbetsplatser, offentlig service, 6vrig bebyggelse

Omradet ligger centralt i staden dar det inom naromradet finns ett utbud av
varierande verksamheter som butiker, livsmedelsbutik, skola, forskola,
bensinstation mm. Sjélva stadské&rnan har det stérre utbudet av kommersiell
service.

Tillganglighet
Marken lutar nagot inom planomradet men gangse regler for tillganglighet
skall foljas.

Gator — Trafik — Gang och Cykel

Samuel Permans Gata klassas idag som huvudgata eftersom en stor del av
trafiken ar genomfartstrafik mellan olika omraden. | den nya trafiknéats-
planen, for Ostersund, foreslas gatan nedklassas till lokalgata for att kunna
forhindra genomfartstrafiken och leda éver den till andra gator istéllet.

Lastzonen med infart fran Samuel Permans Gata behalls intakt. Daremot
foreslas att byggratten for den del som stracker sig soderut, vid lastzonen,
blir prickad mark som inte far bebyggas. Del av lastzonen, som i gallande
plan var utlagd som kvartersmark foreslas aterga till allman plats, gata.
Lakarboken 5 ges ratt att dven framleds anvanda omradet som lastzon.
Servitutsavtal skall reglera detta.

Kommunen har nyligen byggt om och separerat gang- och cykelvagen som
I6per bredvid Samuel Permans Gata utanfér Norra skolan och vidare forbi
Hogskolans lastzon for att lankas ihop med Centrum. Detta var mojligt
genom att bygga Over delar av lastzonen med en betongkonstruktion.

Narmaste busslinjer som forsorjer planomradet trafikerar Kyrkgatan, dar
busshallplatser finns bade for stadstrafiken som landsortstrafiken, pa
bekvamt gangavstand.

Parkering och utfarter

Behovstal som skall tillampas vid berakning av bilplatshehov i centrala
Ostersund redovisas nedan:

Kontor 14 platser/1000 m* BTA

Utbildning  6-20 platser/1000 m? BTA. Antal platser
utreds och bestdms i varje enskilt fall.

Bostader 8 platser/1000m* BTA

Vid berékning av kontorsutrymmen skall &ven teknikutrymmen réknas med.
Bruttoarean for detaljplaneforslaget fordelar sig pa foljande satt och utgar
dels fran idag befintliga verksamheter som i huvudsak gar att hanféra till
kontor och utbildning och dels nybyggnadsratterna.
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- Enligt bygglovet fran 1977 har, fd socialhdgskolan som nu klassas som
Kontor, Utbildning och Restaurang, redovisat 93 bilplatser.

- Ny byggratt for Kontor/Utbildning 2000 m? BTA= 28 bilplatser.

- Ny byggratt bostader 1000 m* BTA= 8 bilplatser.

Totalt kraver detaljplaneforslaget ca 129 bilplatser.

Hogskolebyggnaden, exklusive blivande nybyggnader, 93 bilplatser. I1dag
finns ca 85 platser pa asfalterad yta. Det fattas ca 8 bilplatser. Tillgang finns
fn till ett grusat omrade i sydostra hornet av fastigheten, som anvéands som
parkeringsomrade. Vid en framtida nybyggnation kommer detta omradet
inte kunna anvéndas for parkering.

Parkeringsbehovet for bostadshuset kan tillgodoses i garage under huset.
Parkeringsbehovet for den nya byggrétten for kontor och utbildning kan
likasa tillgodoses i garage under huset.

Resterande bilplatser skall tillgodoses i parkeringsdack och i redovisad
utokad markparkering i norr.

Angoring till parkeringsplatserna sker i huvudsak fran Farjemansgatan.
Utfartsforbud foreslas fortsattningsvis galla mot Radhusgatan.

Behovstal finns &ven for cykelparkering. Behovstalet for kontor, inom detta
omrade, uppgér till 12 platser/1000m? BTA. Det ger ett behov av ca 90
cykelplatser for befintliga byggnader.

Halsa och Sékerhet

Skyddsrum

Lakarboken 5 ligger inom skyddsrumsomrade. | hdgskolebyggnaden finns
skyddsrum for 120 platser.

Skyddsrumsbesked skall sokas hos Rdddningsverket vid nybyggnad eller
tillbyggnad. Mera information kan fas hos Samhéllsbyggnad.

R&ddningstjanst
Insatstiden ar mindre an 10 minuter.

Stérningar

Naturvardsverkets forslag till riktlinjer for buller fran vagtrafik, nar det
galler arbetslokaler, ar 40 dBA ekvivalent ljudniva for dygn. Trafikbullret
fran Radhusgatan klaras med regelratt fonsterdampning.

Trygghet
Separering av gang- och cykelvagen langs Samuel Permans Gata har okat
tryggheten i narmiljon.

Teknisk forsérjning

Omradet ligger inom verksamhetsomradet for vatten- och avliopp dar
ledningarna ligger i det befintliga gatunétet.

Planomradet &r anslutet till Jamtkrafts fjarrvarmenat.

Jamtkraft har ansvar for el- och varmeforsorjningen.
Planomradet omfattas av kommunens avfallshanteringsrutiner.
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Administrativa fragor

Ingen forandring av bygglovpliktens omfattning foreslas eftersom
komplettering av bebyggelsen stéller krav pa fler parkeringsplatser.

BEHOV AV MILJOBEDOMNING

Platsen

Nuvarande markanvéndning

Planens omfattning beror ett centralt kvarter med angréansning mot
Radhusgatan och Farjemansleden tva mycket livliga trafikgator i stadens
centrum. Byggnadernas placering langs Radhusgatan har pa ett mycket
patagligt satt skapat sin egen identitet utifran ett enhetligt och sammanhallit
formsprak i skala och fargsattning. Kvarterets dstra delar mot Norra
Grongatan utgor i huvudsak trafik- och parkeringsytor.

Paverkan

Paverkan fran foreslagen anvandning

Detaljplanen medfor att befintliga byggnader aven framledes sékerstélls for
utbildning med tillagg for kontorséandamal och restaurang. Det finns inga
direkta exploateringsplaner for ny bebyggelse inom kvarteret. Gallande
detaljplan medger byggratt i den sddra delen dvs mot Samuel Permansgatan
och Norra Grongatan. Den méjligheten kvarstar men &r mer lokaliserad till
nuvarande horsal i detaljplaneforslaget.

Byggréatt medges for ett mindre flerbostadshus i hdrnet Farjemansgatan-
Grongatan. Den narmare placeringen av de nya huskropparna skall medféra
att karaktarsdragen av den 6ppna stadsbilden behalls.

Planen

Planens betydelse for integrering av miljoaspekter for att framja en hallbar
utveckling:

De nya kraven pa cykelparkering enligt ”Parkeringstal for Ostersunds
kommun” kan integreras i detaljplanens planbeskrivning vilket kan bidra till
ett minskat bilanvandande.

Stallningstagande

Detaljplanen hanteras som enkelt planférfarande. Forutsattningen for att
kunna anvanda enkelt planforfarande &r att detaljplanen &r av begransad
betydelse och saknar intresse for allménheten. Enkelt planforfarande kan
inte anvandas om detaljplanen samtidigt innebar en betydande miljopa-
verkan.

Miljo- och samhéllsndamnden beslutade den 22 oktober 2008 § 349 att ingen
betydande miljopaverkan bedéms uppkomma vid ett genomférande av
detaljplanen. Nagon miljokonsekvensbeskrivning behdver darfor inte
upprattas.

Ostersund den 25 mars 2009

Siv Reuterswérd Berth Gillberg
Stadsarkitekt Planingenjor
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