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ANTAGANDEHANDLING

Planhandlingarna bestar av:

- Plankarta med planbestammelser och illustrationer
- Plan- och genomférandebeskrivningar

- Utlatande, del 1 och 2

OSTERSUNDS KOMMUN

Upprattad av Samhallsbyggnad den 12 december 2007
Godkand av miljo- och samhéllsnamnden den 27 ja2089
Godkand av kommunstyrelsen den 3 februari 2009
Antagen av kommunfullméktige den 9 februari 2009
Laga kraft den 9 april 2009
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3 Antagandehandling

PLANBESKRIVNING

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Agaren av fastigheten Valhall 2, Ostersundsbostimerframfort 6nskemal
om att en detaljplan upprattas som medger att tigfirflerbostadshus pa
Valhall 2 byggs pa med en vaning samt att ett gurkfar byggas pa den
nordvastra delen av Valhall 1.

Syftet med detaljplanen ar att ge mojligheter gtida fler bostader genom
att skapa planmassiga férutsattningar for pabygempad befintliga flerbo-
stadshus samt nybyggnation av ett punkthus. | Qsterfinns stor efterfra-
gan pa centralt belagna lagenheter. En stor deedsigenheter som finns i
Marielundsomradet saknar hiss och efterfraganliganigliga lagenheter ar
stor.

Detaljplanen syftar ocksa till att genom planbestitser reglera bland an-
nat vaningsantal, utformning, bulleratgarder saank@ringsytorna. Marken
inom planomradet ar begransad och forslaget pEbetfiningars punkthus

staller hoga krav pa kvalitativa friytor men aveariering. Valhallomradet

har stora arkitektoniska kvaliteter som vid pabyagymaste hanteras med

stor respekt. Det bullerstorningar som trafikerFpgerbacken skapar skall
detaljplanen visa hansyn till och begransa.

PLANDATA

Planomradet ligger i Marielund vid travbanan, mel@densalagatan, Fa-
gerbacken och Krondikesvagen och omfattar fasteghetlhall 2 samt den
nordvastra delen av Valhall 1. Fastigheterna intangmradet ags av Os-
tersunds kommun och Ostersundsbostader. Den rstrd\delen av Valhall
1 kommer att genom fastighetsreglering foras dlldastigheten Valhall 2.
Planomradets areal &r ca 40 000 m

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

For planomradet gallédversiktsplan for Ostersunds kommeantagen av
kommunfullmaktige 1991.

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Storre delen av planomradet omfattas av detaljptak88, antagen den 9

april 1963. Detaljplanen avser langsmala bostadstedstre vaningar i mit-
ten av huskroppen medan sidorna har tva vaningakeRngsgarage &r pla-
cerade i anslutning till Odensalagatan och Kronsirfkgen. For att det skall
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4 Antagandehandling

vara mojligt att bygga till en vaning péa befintliiarbostadshus maste en ny
detaljplan upprattas som medger ett hogre vaningsan

For fastigheten Valhall 1 galler detaljplan nr 288tagen 6 april, 1986, vil-
ken medger smaindustriandamal. Det foreslagna puskt ar placerat pa
mark reserverad for smaindustri samt mark somfértbebyggas, prick-
mark. For att det skall vara mojligt att uppforapminkthus maste en ny de-
taljplan upprattas som medger att marken far amsifitt bostadsandamal.

Program for planomradet

Ett program for planomradet har upprattats och &dsfrehandlades under
juni 2007. Programmet tillsammans med samradsredtsgi, yttrandena
och kommentarer, bifogas till planhandlingarna. @yrkterna rorde fram-
forallt trafik och buller, skuggpaverkan samt stildten.

Behov av miljobeddémning

Enligt 6 kap 8 11 Miljobalken skall kommunen gorareiljobeddémning av
planer och program om dess genomfdrande kan ardfra en betydande
miljdpaverkan. Om sa &r fallet skall en separajdkilnsekvensbeskrivning
upprattas i samband med plansamradet. For atbwetdet finns risk for att
detaljplanens genomforande medfor betydande milémpan skall en be-
hovsbeddmning géras.

En behovsbedémning redovisadé€sagram for detaljplan, pabyggnad av
flerbostadshus samt nybyggnad av punkthus, Valhadh 2 Slutsatsen var
att nagon miljokonsekvensbeskrivning inte behovieag eftersom det inte
bedéms finnas nagon risk for betydande miljopaveskd ett genomforan-
de av detaljplanen.

Miljo- och samhallsndmnden beslutade den 26 semel107, § 266, att
ingen betydande miljopaverkan bedoms uppkommatvigemomforande
av detaljplanen. Nagon miljokonsekvensbeskrivniadwver darfor inte
upprattas.

Kommunala och statliga beslut i 6vrigt

Detaljplanen for pabyggnad av flerbostadshus otlyggnad av punkthus,
Valhall 2, vann laga kraft den 9 april 2009.

Kommunfullméktige antog detaljplanen den 9 febr@2@d9. Punkthuset
undantogs fran antagande.

Kommunstyrelsen godkéande den 3 februari 2009 fgeslall detaljplan,
punkthuset undantogs fran godkannandet.

Miljo- och samhallsndmnden godkéande den 27 jarR@D forslaget till
detaljplan, punkthuset undantogs fran godkannandet.
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5 Antagandehandling

Regeringen beslutade den 18 december 2008 att wgpph§od- och sam-
hallsndmndens antagandebeslut.

Miljo- och samhallsbyggnad beslutade den 27 feb2@08, § 54, att anta
detaljplanen for Valhall 1 och 2.

Milj6- och samhaéllsbyggnad beslutade den 12 dece2@/, § 341, att
planférslaget for Valhall 1 och 2 skall stallas Milj6- och samhallsnamn-
den beslutade ocksa att punkthuset ska ha en kibgkémnisk kvalitet och
en gestaltning som tar hansyn till stadsbil oclomiéde eftersom det kom-
mer att vara en framtradande del i stadens silDett.narmare utformning-
en ska ske i samrad med milj6- och samhallsnammaehavstamning
roérande form, materialval och fargsattning.

Milj6- och samhaéllsbyggnad beslutade den 26 septe@®07, § 266, att
planforslaget for Valhall 1 och 2 skall samradsinetias.

Miljo- och samhallsbyggnad beslutade den 30 may280L68, att program-
forslaget for Valhall skulle samradbehandlas.

Miljo- och samhallsbyggnad beslutade den 21 ma@s 2® 90, att ge sam-
hallsbyggnad i uppdrag att uppréatta ett forsldgtildetaljplan fér Valhall 1
och 2.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i Miljébalken

Grundlaggande hushallningsbestammelser

Miljobalkens 3 kapitel omfattar grundlaggande bestielser angaende hus-
hallning av mark- och vattenomraden sasom riksisgr. Planomradet be-
rors inte av nagra riksintressen enligt 3 kap. dliglken.

Riksintresset for kommunikation, Are-Ostersund filggs, omfattar flyg-
platsomradet men nagon narmare geografisk avgrégénins inte. Plan-
omradet ligger dock i inflygningsvagen for flyggah. Samhallsbyggnad
gor bedomningen att riksintresset inte paverkastagenomférande av de-
taljplanen.

Sarskilda hushallningsbestammelser

Miljobalkens 4 kapitel innehaller sarskilda hushifsbestammelser dar
vissa utpekade omraden berors, i Ostersunds koramadet Langan och
Harkan. Detaljplaneomradet bertr inte dessa omraden

Miljokvalitetsnormer

Miljobalkens 5 kapitel inrymmer miljokvalitetsnormma for utomhusluft,
vattenkvalitet pa fisk- och musselvatten och omigigsbuller. Detaljpla-
nens genomférande beddms inte medféra att miljdetshormerna
overskrids.
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6 Antagandehandling

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Naturmiljo

Mark och vegetation

Planomradet bestar av tomtmark med byggnader &t&Her samt lokaler
for smaindustri men aven kor- och parkeringsyttanBmradet ar relativt
plant, men sluttar nagot mot sydvast. | korsningagerbacken - Odensala-
gatan finns en mindre gronyta med framférallt goah tall. De flesta gra-
narna ar dock i relativt daligt skick och kan beh@vsattas. Tallarna bor
sparas i storsta mojliga utstrackning.

Geotekniska forhallanden

Det finns geoteknisk undersokningar utforda fomdal planomradet. Det
bor dock utforas en noggrannare undersokning &nfiorallt punkthuset i
samband med bygglov/anmalan.

Enligt den Oversiktliga karteringen av risker fadonutstralning fran mark
ligger planomradet inom sa kallad normalriskomr&igygherren ansvarar
for att erforderlig grundundersékning med markradéatning utfors i sam-
band med bygganmalan. Grundlaggning redovisasygddnmalan.

Kulturmiljé

Kulturhistoriskt vardefulla byggnader och miljéer
Jamtlands lans museum har genomfort en kulturhs&teérdebeskrivning
for Valhallomradet. Nedan foljer en kort sammamiia.

Under 1940-50-talen agde en kraftig befolkninggdidt rum i Ostersund,
liksom i manga andra svenska stader. Under 1966alkth foljde en stor
inflyttning till Ostersund och behovet av bostadar fortsatt starkt. Under
denna tid tillkom bland annat bostadsomradet Vdlhal

Stadsplaneringen under 1940-50-talen efterstavaaskaliga bostadsom-
raden med uterum och varierade gardsbildningar. @arsa kallad grann-
skapsplanering integrerades stadsdelscentra medcsfunktioner i dessa
omraden. Flerfamiljshusen utgjordes av tre vaningaga lamellhus eller
hdga punkthus, ofta i en och samma stadsplan. Llidggema var valplane-
rade och genomgéaende. Fasaderna var putsade elleggel och taken sa-
deltak.

Stadsplaneringen under 1960-70-talen efterstravatddlet storskaliga bo-
stadsomraden med enkla former och stora gardsrumni@kapsidealet
levde kvar med det nya var att omradena planerégiesiltrafik. Trafikse-
pareringen blev en viktig del av stadsplanernarfailjshusen utformades
som langa lameller eller hdga skivhus, ofta i kamakibn. Husen byggdes
av prefabricerade element och utformade med emldader i tegel eller
puts samt platta tak.

V:\planer\detaljplaner\Overklagade\Valhall 2\Lagafiorginal\planbeskrivning-antagande.doc



7 Antagandehandling

Stadsplanen for Valhall faststalldes 1963 och ugayglen av omradet bor-
jade 1964 och husen stod fardiga 1967. Bertil Braggt och Hans Speek
har ritat Valhallomradet. Stadsplanen rymmer 2@dl&na lamellhus som
ar uppradade intill varandra pa ett satt som kamuoéhar 1960-talets stor-
skaliga stadsplaner. | planens centrum finns enedpgardsbildning med
lekplats och utanfor varje hus finns lekplats oénlar. Den 6ppna garden
hor ocksa hemma i 1960-talets planering men detliggiskalan och sma-
skaliga bebyggelsen framstar som ett arv fran 1@#€s planering. Planen
ar helt anpassad for biltrafik i enlighet med 19@0es nya idéer om bland
annat trafikseparering.

Alla husen i Valhallomradet har samma planldsninedrtva trapphus.
Trapphusen har ljusinslapp i alla vaningar. Samliggenheter har tillgang
till balkong eller uteplats. Yttervaggarna bestarrétt tegel med en ojamn
och livfull yta. Socklar och barriarer vid balkongech uteplatser ar av
formgjuten obehandlad betong, liksom kallarnedga@ngaktackning, fons-
terfoder och balkongfronter ar av vit aluminiumpl&totet mellan rott te-
gel, rd betong och plat ar vanlig i 1960-talets isektur och anvands fram-
gangsrikt i kvarteret Valhall. | anslutning till @éerna finns utsmyckningar
med monstermurade partier.

Husen bestar sinsemellan av tre till synes samngaai® huskroppar som
varierar i hojd mellan tva och tre vaningar. Huskgarna ar forskjutna
och entrépartierna indragna, vilket ger fasaden Tl arkitekturen hor
ocksa plana tak.

Kvarteret Valhall ar det forsta exemplet i Osterdypa en storskalig stads-
plan fran 1960-talet med uppradade byggnadskromudrtrafikseparering.
Bebyggelsens skala ar emellertid mattlig, vilkeeptdntressant satt knyter
an till grannskapsplaneringens ursprungliga idéer.

Den mattliga skalan har anvants av arkitekternadtirmed varierad ut-
formning och materialverkan astadkomma en uttrydkafkitektur. De
genomarbetade planerna i bade lagenheter och trapgjor Valhall till ett
ovanligt tydligt exempel pa god arkitektur fran 09@let.

Sammanfattningsvis finns i kvarteret Valhall ettitakturhistoriskt intres-
sant exempel pa hur en storskalig stadsplan fré0it@let har kombinerats
med smaskalig bebyggelse. Kvarteret ar en utméktasentant for god
och mycket val bevarad 1960-tals arkitektur.

Samhallsbyggnad delar Jamtlands lans museum upipfattt kvarteret
Valhall ar ett fint exempel pa 1960-talets arkitekihen menar att pabygg-
nader kan goéras om hansyn tas till de befintligeehs kvaliteter.

Intentionerna i stadsplanen med uppradade byggraujsir behalls aven i
forslaget till detaljplan. Trafiksepareringen agofisom foreslas bevaras
med ett bilfritt 6ppet strak och gardsbildninganitten av omradet. Garage
och parkeringsplatser féreslas ocksa fortsattnisgeyga ut mot omgivande
gator. Flerbostadshusens enkla former &ar nagotéorafterfoljas aven for
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8 Antagandehandling

eventuella pabyggnader. De befintliga husens régeltobehandlade be-
tong och den vita platen behalls ocksa men delfigea pabyggnaderna
bor avvika fran detta uttryck for att tydligt markede befintliga byggnader-
nas utformning. Husens plana tak har med tiden énegdfoblem med fukt
sa vid en pabyggnad skall flacka men inte heltapkak efterstravas. Taken
kan aven utformas som forskjutna pulpettak fopatsa satt halla nere hoj-
den pa taket s& att skuggpaverkan blir sa litenmsditigt pa intilliggande
hus. For pabyggnaderna forskrivs dven att dessddnwara hogre an 3,5
meter, raknat fran takbandets Overkant. Hissoveghgder far ordnas dver
hogsta nockhojd, dock inte dver 0,5 meter. Pabydeima foreslas aven fa
tillgang till balkonger.

Bild: Befintligt flerbostadshus pa fastigheten Valh:

Detaljplaneforslaget foreslar ingen férandring pbéfintliga fasaderna
med forskjutna huskroppar och indragna entrépafienna variation i fa-
saden bidrar till en spannande byggnad och bor éfterstravas i pabygg-
naderna. Pabyggnaderna bor ges ett latt uttryckinderordna sig de be-
fintiga byggnaderna som ar relativt robusta iwgiformning. En indragning
av pabyggandena ar att foredra.

Den materialverkan som befintliga byggnader haraekitsmyckningar
som finns vid entréerna bor tas i beaktning viduthingen av de foreslag-
na pabyggnaderna och installationer av hiss.

De befintliga byggnadernas valplanerade och genenuglagenheter och
trapphus med ljusinslapp pa varje plan bor seslaa@iiteter som bor tas
hansyn till vid pabyggnad av husen samt vid instigh av hiss.

Valhall byggdes under 1960-talet nar storskaligmetingsideal radde men
visar spar av den smaskalighet som kanneteckndr- tgh 1950-talen. Det
var dock inte ovanligt att hogre punkthus uppforidemmma omraden med
lagre lamellhus i tre vaningar. Tegelplan och Kietzar exempel pa detta.
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9 Antagandehandling

For att sammanfatta omradets kvalitet som skalh#syn till vid utform-
ning av foreslagna pabyggnader foljer en sammanistgl

« Enkla former som knyter an till befintliga byggnade

* Flacka tak for att knyta an till de befintliga péataken.

« Varierande takhojder for pabyggnaderna for attalekall anpassa
sa att skuggpaverkan blir sa liten som mojlig.

» De olika vaningsantalen skall bevaras for att his@fi fa samma
proportioner som idag.

« Pabyggnaderna skall utféras med varierande fagadéiindrag-
ningar och liknande, som pa befintliga hus.

» Latt uttryck som skiljer sig fran de befintliga tems Indragningar av
pabyggnaderna foresprakas stark for att uppna det.

* Ta hansyn till befintliga material och utsmyckninga

« Trapphus med ljusinslapp pé varje vaning ar enitetalom skall
bevaras.

Bebyggelse

Flerbostadshus

Flerbostadshusen péa Valhall 2 uppfordes mellan £9é4-67, samtidigt
uppfordes pa den angransande fastigheten (Valhbtbsgader med samma
utseende och utformning. Sammantaget ar det tjuga vilka Oster-
sundsbostader ager atta. Detaljplanen omfattarsestersundsbostaders
atta hus.

Husen ar langsmala och orienterade med gavelrv&sslig riktning. Den
mellersta delen av husen har tre vaningar meddgadsidor har tva va-
ningar. Husen har rod tegelfasad med kallarnedgabgeiarer vid bal-
konger och socklar ar i obehandlad betong. Husskadkning, fonsterfo-
der och balkongfronter ar i vit plat. Vid pabyggrsll stor hansyn tas till
flerfamiljshusens kvaliteter och sardrag.

Detaljplanen foreslar att flerbostadshusen far bggud med en vaning. En
ytterligare vaning skulle innebara ett tillskott ydgefar 64 lagenheter. |
samband med en pabyggnad installeras hiss i sanhilig for att oka till-
gangligheten. Vid installation av hiss bedomer @stedsbostader att det
kan goras i anslutning till trapphusen och att imggepp behoéver goras i
befintliga lagenheter. Mojligheterna till att bodnkar eftersom att hiss
installeras och tillgangligheten darmed Okar.

Husens platta tak ar ndgot man fran Ostersundsterstaida onskar att at-
garda eftersom det vallat problem med fukt. | plasibiget regleras pa-
byggnadernas utformning genom att nockhdjden begsitill 3,5 meter,
raknat fran takbandets 6verkant. Hissdverbyggnadrtinas éver hogsta
nockhojd, dock inte hogre an 0,5 meter. Taken siasa utformas flacka
med forskjutna pulpettak for att knyta an till mtfiga hus samt minska
skuggpaverkan.
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10 Antagandehandling

Samitliga illustrationer visar endast de foreslaf@mandringarna som voly-
mer. Fortsatta diskussioner och studier kommdbedas om fasadmaterial,
fasadfarg mm.

lllustration : Flerbostadshus med foreslagen pabyggnad, sektion

lllustration : Flerbostadshus med pabyggnader
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11 Antagandehandling

Punkthus

Planforslaget innehaller ett punkthus den nordezddten av fastigheten
Valhall 1. Punkthuset far uppféras i 15 vaningansmed ett ytterligare
vaningsplan, vilket dock maste vara mindre tillnyéa 6vriga vaningsplan.
Detta medfor inte att huset blir hdgre &n det faait v tidigare férslag. Det
innebar dock att mojligheten att anvanda utrymmeitan 15 vaningen och
taket tillvaratas. Det vore foredomligt om punktbtssoversta vaningsplan
reserverades for en gemensam lokal foér boendehialaDetta skulle vara
en kompensation for den genomgripande forandring Gstersundsbosta-
der planerar och som kan upplevas negativ for €avdde boende. Detta
skulle innebara att varje boende inom Valhall tigldel av en fantastisk
utsikt samt att mojligheterna till att stéarka desiala gemenskapen i omra-
det Okar.

Den nordvastra delen av Valhall 1 foreslas forasr @i Valhall 2 genom
fastighetsreglering. Punkthuset beraknas kunnfstit tillskott pa ca 56
lagenheter. Planforslaget innebar att befintligaldkr smaindustri rivs. Kal-
laren och skyddsrummet som finns i bygganden f@isdustri (tidigare
gymnastiksalen) kan vara kvar och anvandas soradorr

Den yta som punkthuset far uppta p& marken upjig@65 nv, detta for att
begransa husets utbredning sa att det inte skalkvas som brett och stub-
bigt utan istallet sméackert. Planforslaget reglexsa placeringen av
punkthuset till den nordostra delen av planomradet.

Bruttoarean for vaningsplan 1-15 begrénsas tillsh6§00 m, exklusive
kallarplan, skyddsrum, mindre miljostationer sak@rmtak éver cykelpar-
kering. Bruttoarean for vaningsplan 16 far interétiga 170 rfi Det 6vers-
ta vaningsplanet utgor saledes knappt héalften v spm Ovriga vanings-
plan har. Bruttoarean & summan av alla vaningspéirhus, med vissa
undantag for 6ppningar i bjalklag, tekniska utrynmnnem

Den hogsta hojden till nock pa huset begransas 888,5 meter éver noll-
planet, vilket innebar att huset far vara 45 meiknat fran dagens markni-
va. Med en bestammelse om plushdéjd begransas thgdtsll en fast
punkt sd att huset inte kan bli hdgre an en bestiwdover nollplanet (i
detta fall havet) a&ven om marknivan skulle a&ndeasanfor nocken far dock
hissdverbyggnaden sticka upp tva meter. En hisb§ggnad utgor en rela-
tivt liten yta i forhallande till hela byggnadenioden ligger centralt i huset
vilket skulle motivera att man tillater att en hédnojd for denna specifika
byggnadsdel.

| punkthuset far inte bostadslagenheter ordnagrégianet. Undantag fran
detta ar bostads- och omradeskomplement. Bostaissraradeskomple-
ment innefattar bland annat bostadsforrad, tvégstaen aven frisersalong
och fotvard etc. Anledningen till denna bestammaélsatt de boende skall
kunna uppleva att den mark som finns runt punkthésér alla boende i
huset och inte endast de bostadslagenheter soer ligtarkniva. Friytorna
runt punkthuset ar begransade och det ar da viiginderlatta for de bo-
ende att anvanda friytorna.
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lllustration : Foreslaget punkthus frdn Odensalagatan, fotorgenta
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PLAN 1
-1:200
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PLAM 2-14
-1:200

lllustration : Planritning for foreslaget lllustration : Sektion for foreslaget punkthus
punkthus
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14 Antagandehandling

Under bade programsamrad och plansamrad har boeédeeten av punkt-
huset uttryckt oro 6ver insyn fran punkthuset. Eankskickades darfor upp
45 meter for att ta bilder som skulle utgéra uragfbr bedémningen av
paverkan av insyn fran punkthuset. Det kommerlagrbpaverkan pa insy-
nen men sammantaget bedéms den som relativt liten.

Storst kommer paverkan dock att bli for de boendalhall 2, framforallt
de som bor i nara anslutning till det foreslagnaktiuset. Med anledning
av det yttrande som kommit in far en boende pa Mbthbetraffande pa-
verkan pa insyn har man forsokt att flytta punk#étis langt sterut som
majligt. Det som har satt begransningen for ert lytskyddsrummet och
kallaren i den gamla gymnastiksal (nuvarande lokélesmaindustri) som
Ostersundsbostader dnskar att anvanda som lagiinhids Egenskaps-
gransen for byggratten for punkthuset kan dockdb/horrut sa att avstan-
det mellan befintliga flerbostadshus och punkthb$iestérre. Detta medfor
att punkthuset placeras ungefar pa samma avstamdefintliga flerbo-
stadshus. -

19m 19m ,

lllustration : Avggﬁd mellan befintliga flerbostadshus och $taget punkthus, sektion
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Foto: Insyn fran 45 meters héjd mot Valhall 2

Insynen fran punkthuset mot villorna langs Krondikiegen beddoms som
relativt liten dels for att avstandet ar ganskatsioh dels for att befintlig
vegetation skarmar av mycket av siktlinjen frankithoset mot villorna.
Insynen blir dock nagot storre under de tider gé dvér traden saknar l6v.
Punkthuset kommer att ha sin framsida mot vasteattda till vara den
storslagna utsikten dver Storsjon och fjallen.

il

Foto: Insyn fran 45 meters hojd mot Krondikesvagen
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Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse

Det finns inga arbetsplatser inom planomradet meiromradet finns ett
antal stérre arbetsplatser. | punkthuset medgedaeskomplettering i en-
tréplanet dar till exempel en frisersalong ellenéinde kan inrymmas.

Offentlig och kommersiell service

Inom gangavstand fran planomradet finns matvargat&tauranger, kyrka,
forskola samt skola. Tillskott av fler lagenhetenebar fler manniskor vil-
ket ar onskvart fran skolans sida eftersom attadestart att fylla sina loka-
ler. FOr servicen i naromradet, kanske framforalfTegelplan, skulle fler
manniskor vara positivt. Detaljplaneforslaget anats dka behovet av of-
fentlig eller kommersiell service.

Tillganglighet

| dagslaget uppnas kraven pa tillganglighet foistalsburna och personer
med nedsatt rorelseférmaga for utemiljon och plestéget innebar inte
nagra forsamringar.

For att anpassa utemiljon till rullstolsburna oengmner med nedsatt rérel-
seférmaga skall entréer kunna nas med bil sarpagikering ordnas nara
entrén. Berakning av parkeringsplatser for funkthindrade utgar kommu-
nens riktlinjer for parkering, antagen 2007. Parigsplatserna skall utfor-
mas och placeras sa att de lampar sig for persnedmedsatt rorelsefor-
maga.

V:\planer\detaljplaner\Overklagade\Valhall 2\Lagafiorginal\planbeskrivning-antagande.doc



16 Antagandehandling

Vid en pabyggnad av befintliga flerbostadshus ifestas hiss i samtliga
trappuppgangar vilket forbattrar tillganglighetdillgangligheten inne i
byggnaderna hanteras i samband med bygglov/bygdanma

Med ett bevarande av skyddsrummet och kallarefinttig byggnad for
smaindustri ar det viktigt att ordna en tillgangligemiljo for personer med
nedsatt rorelseférmaga och rullstolsbundna pers@wdta ar extra viktigt
med tanke pa att 6verkanten pa skyddsrummets @liddy ligger ovanfor
nuvarande markniva. Bjalklaget maste ocksa isolechsskyddas mot vata
vilket innebar att fardig markh6jd kommer att liggmen meter dver nuva-
rande marknivan.

Gestaltning

Med hansyn till befintlig bebyggelse men avendilférhallanden begran-
sas hojden pa pabyggnaderna. Taken skall ha dntflklutning med for-
skjutna pulpettak. Ett flackt tak knyter an till defintliga husens platta tak
men detaljplanen tillater &nda en viss forandriftgreom de plana taken har
medfort problem med fukt. Konstruktionen har ockalis for att minska
den skuggpaverkan som pabyggnaderna kommer atbraedf

Kvarteret Valhall ar ett arkitekturhistoriskt inssant exempel pa hur en
storskalig stadsplan fran 1960-talet har kombirsenztd smaskalig bebyg-
gelse. Eftersom kvarteret &r en utmaérkt represefiagod och val bevarad
1960-tals arkitektur skall hansyn tas till de kietkr som finns vid utform-
ning av foreslagna pabyggnader, se avsnitt Kultjgrfor narmare beskriv-
ning av omradet kvaliteter.

Det buller som alstras av trafiken pa Fagerbackateskrav pa utform-
ningen av nya bostader. Bostader som ligger edl@sfas ligga narmare
Fagerbackens vagmitt an 38 meter skall utformastsainst halften av bo-
ningsrummen i varje lagenhet far hogst 55 dB (A)iddent ljudniva utan-
for fonstren. Byggnaden skall ockséa utforas séettekvivalenta ljudnivan
inomhus inte Overstiger ekvivalent ljudniva 30 dB 6ch maximal ljudniva
45 dB (A). Dimensionerande ljudtrycksniva, LpAeqdi@ (A) och LpAF-
max 70 dB (A) uppnas vid 38 meter fran vagmitt.

Stadsbild

I Valhall finns utbyggd infrastruktur och narhdt service, det finns aven
bra kollektivtrafikforbindelser. Dessa aspekteatdbr att en fortatning. |
naromradet till Valhall finns ett antal hogre pumks for bostadsandamal,
bland annat Tegelplan, vid ICA Kvantum och Korfélt@essa punkthus ar
mellan 7-8 vaningar och ligger bland lagre bostatigggelse. Det fanns en
tanke med detta, det kunde i varje stadsdel fiendsogre byggnad i cent-
rum av stadsdelen. Dessa byggnader bildar tillsamrett ménster av
landmarken. Hojden pa husen begransades av teknimkanen aven av en
beddmning att denna hojd var skulle kunna passastaeégns skala. Oster-
sund skulle vara den méttfulla staden. | Ostersdag finns inget bostads-
hus som har mer @n 8 vaningar. Punkthuset far digéd meter. Punkthu-
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17 Antagandehandling

sets hojd i forhallande till andra byggnader i stadr; kraftvarmeverket i
Lugnvik ar 45 meter, Nya kyrkan ar 48 meter upktkset med 53 meter
upp till korsets 6verkant, sjukhuset hogsta dd7zmeter, Radhuset med
spiran ar 52 meter och Arctura &r 65 meter. Ingdessa byggnader ar bo-
stader. De hogsta bostadshusen i kommunen ar AiBgaa med hojder av
20-24 meter.

Efter plansamradet har punkthuset omarbetats \ji&etet ett slankare in-
tryck. Det kommer att paverka stadshilden menupigevas lika tungt som
tidigare. Huset ar dock lika hégt som i tidigarestag och kommer att synas
stadssiluetten. Det ar viktigt att punkthuset utfas med hdg arkitektonisk
kvalitet samt med hansyn till stadsbild och narateta

Illustration :
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18 Antagandehandling

Foreslaget
punkthus d

lllustration : Foreslaget punkthus fran Vallsundsbrons norreefdstomontage

Solstudie

En solstudie har tagits fram for att se hur pun&étwch pabyggnaderna
inverkar pa skuggans utbredning. Solstudien redogkuggans utbredning
under fyra tillfallen, host- och vardagjamning @@rs och 23 september),
21 juni samt 23 augusti, mellan tidpunkterna 9:60 21:00.

Under 1960-talet planerades manga flerbostadskfu&nusol- och vindfor-
hallanden. Valhall &r inget undantag. Den solstsdi@ tagits fram visar att
de befintliga flerbostadshusen i sin placering lodjd tar hansyn till solfor-
hallanden sd att solen aven under var- och hostangng belyser fasader
och gardar. Pabyggnader far darfor till foljd amggverkan blir storre.

Det ar framforallt under var- och hostdagjamninmsien forsta vaningen
paverkas eftersom solen star som lagst da. Trotlesblir en minskning av
solinstralning kommer de forsta vaningarna fortfaiehar direkt solinstral-
ning och dagsljus. Pabyggnaderna anpassas sajagheterna for solens
stralar att na ner pa fasaderna och gardarnadblites som majligt med
bland annat flacka takvinklar och indragningar.
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lllustration : Skuggpaver-
kan pa befintliga flerbo-
stadshus med pabyggnad
vid var- och hostdagjam-
ning. . Tidpunkterna 9:00,
12:00 och 15:00.
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20 Antagandehandling

lllustration : Skuggpaver-
kan pa befintliga flerbo-
stadshus med pabyggnad
21/6. Tidpunkterna 9:00,
12:00 och 15:00.
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21 Antagandehandling

Solstudien visar att punkthuset ger en skugga sorargar fastigheterna
utmed Krondikesvagen fran ca 16:00 fram tills dénmer. Under var- och
hostdagjamning blir punkthusets skugga lang eftarsolen star sa lagt
men solen gar ocksa ner efter 17:00 och paverldastle norra fastighe-
terna. Under juni star solen sa hogt att de séstigheterna langs Krondi-
kesvagen endast paverkan pa av skuggan fran pugektiguni ar solen
uppe som langst och det blir darfor en paverkadepgddra fastigheterna
utmed Krondikesvagen sent pa kvéllen. Paverkamgtiggheterna langs
Krondikesvéagen i slutet av augusti ar relativirlieftersom solen star hogt
men gar ner relativt tidigt ca 20:00. Det &r endsdisr kl 18:00 som punkt-
husets skugga innebéar en paverkan. Skuggan pasageenskild fastighet
inom an en timme. Detta skulle innebéra att skudganpunkthuset inne-
bar skuggning av en uteplats i drygt en halvtimme.
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Karta: Skuggans utbredning vid var- o 9, normaltid.
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Friytor

Friytor i staden har ett stort varde och fyllerdleiktiga funktioner bland
annat for rekreation men friytan fyller aven eniabfunktion. Friytornas
sociala varden omfattar majligheten till moten rmelmanniskor av olika
aldrar och behov och bor darfor utformas for olikakargrupper, unga,
aldre, kvinnor, man mm. Det ar av stor vikt att sietsas pa hela fastighe-
tens friytor och inte bara delar av den.

Lek och utemiljo

Friytan i anslutning till punkthuset ar valdigt bégsad och bor darfor ut-
formas sa att mojlighet ges for lek, skonhetsupglar samt avkopplande
sittplatser. Den begransade friytan (28079 efier drygt 50 rfflgh) staller
stora krav pa kvaliteten. Det ar aven viktigt afthn ar tillrackligt solbe-
lyst samt att friytor for lek bor skyddas fran stdde trafikbuller, dvs. 55 dB
(A). Mojligheterna att ordna friytor minskar dockmhéjden pa huset 6kar
eftersom fler parkeringsplatser maste ordnas natetiagenheter blir fler.

| plan- och bygglagen finns krav pa att bostadsaamuim skall innehalla
tillrackliga friytor for lek- och utevistelse. Omte tillrackligt utrymme
finns, skall frityor prioriteras framfor parkering.

Byggratten for punkthuset medger att huset kamafytingre dsterut. Detta
skulle innebara att det skapas mer sammanhangayibe Vilket &ar fordel-
aktigt eftersom friytorna ar valdigt begransade d\e mer sammanhang-
ande friyta kan aven flera funktioner samlas algna plats.

| utstallningsforslaget féreslas att kallaren okdslsrummet som ligger i
byggnaden for smaindustri (tidigare gymnastiksalem) sparas. Utemiljon
maste da vara tillganglig for personer med nedéegtseformaga och rull-
stolsbundna personer. Detta ar extra viktigt efi@réverkant pa ovre bjalk-
laget ligger 6ver nuvarande markniva. Sparas skyadaset och kallaren
maste bjalklaget forstarkas med isolering och skyddata vilket innebar
att det kommer att ligga ca en meter 6ver nuvaramatiniva.

| planforslaget foreslas inga bostadslagenhetetréplanet pa punkthuset
med anledning av de begransade friytorna. Med geamema och mer
publika lokaler i entréplan ar férhoppningen al &loende i punkthuset
aven skall kanna att de kan anvanda friytorna atatranga sig pa grannar-
na.

Det finns stora friytor i Valhallomradet. Mitt i aiddet med flerbostadshus
finns en 6ppen gardsbildning med lekplats och dtavidrje hus finns lek-
platser och sittplatser. Det finns aven en bollplan

Rekreation

Pa gangavstand fran Valhallomradet finns narreknesdmradena Lillsjon
och Spikbodarna med ett stort antal stigar ochanesipar.
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24 Antagandehandling

Gator och Trafik

Gatunat

| det nordvastra hornet av fastigheten Valhalli2$tas en hérnavskarmning
for att gora en eventuell ny korsningslésning iskongen Fagerbacken —
Odensalagatan mojlig. For att skapa det utrymmelgéns for att anlagga
en cirkulationsplats med gang- och cykelbana anddvandigt att utoka
gatumarken genom Overforing av kvartersmark fratigaeten Valhall 2.

Inom planomradet finns inga gator men planomradgtamnsar till tre gator,
Fagerbacken, Krondikesvagen och Odensalagatantidéagien och Kron-
dikesvagen ar bada gator som i trafiknatet klassashuvudgata. Den vast-
ra delen av Fagerbacken &r stangd for tung tréteksmm den ligger i an-
slutning till Fagervallsskolan. Dessa vagar koméwan i fortsattningen
vara huvudgator med hastighetsbegréansningen 50. Khaénsalagatan ar
en lokalgata. Vid antagandet av kommunens trafgpiah beslutades om
gatornas klassificering.

Mot Fagerbacken, Odensalagatan och Krondikesvaigeslés inga ytterli-
gare utfarter. Ur trafiksdkerhetssynpunkt ar deskdért och de befintliga
utfarterna racker aven vid en utbyggnad av omradgetitom de befintliga
utfarterna foreslas utfartsférbud mot omkringligdamator.

Trafikmangder

Det har gjorts trafikmatningar for Krondikesvagesh éd-agerbacken. Det
finns dock inga berakningar av trafikmangdernad@densalagatan men den
gatan bedéms ha betydligt mindre trafikmangd areResagrken och Krondi-
kesvagen.

Den senaste trafikméatningen fran 2005 redoviséikinéngderna:

=

4200 vmd (2005)
4370 vmd (200

7700 vmd (2005)
8000 vmd (2007)

9700 vmd (2005)

o 10 100 vmd (2007)

Karta: Trafikmanger pa Fagerbacken och Krondikesvagen
frdn 2005 och 2007.
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Det sker en generell 6kning av trafiken pa helfikméatet med ca 2 % varje
ar till foljd av att vi anvander bilen mer. Till deatningar som gjordes 2005
adderas den generella trafikokningen per ar medf@ %it fa en uppskatt-
ning som stammer béttre dverens med dagens sityatftror inom paren-
tes.

Okningen av trafiken som kan knytas till de forgska pabyggnaderna och
punkthuset beraknas till 3 trafikrorelser (sex rgslggn. Denna uppskatt-
ning utgar fran att ett villahushall genereraraikrorelser/dygn. Uppskatt-
ningen harror fran nybyggnation av villor utanftadens centrala delar. Det
kan darfor antas att antalet resor med bil komrtteslianagot farre eftersom
planomradet ligger centralt och med bra kollekfidindelser.

Den foreslagna 6kningen av bostader i omradet basifilltsa ge ett till-
skott pa ungefar 720 fordon per dygn, fordeladalf@omkringliggande
gator. Det ar en valdigt 1ag siffra i forhallandeden totala mangden for-
don som trafikerar dessa gator. F6r pabyggnadetreas parkering med ett
parkeringsdéack i anslutning till Odensalagatan.

Buller

Naturvardsverket har utarbetat normer och riktvérfde tillatna nivaer av
buller i anslutning till bostadsbebyggelse fradikrenm, som antagits av
Sveriges riksdag. Riktvarden for buller vi nyetaislg av bostader ar:

Ekvivalentniva (vid fasad) | 55 dB (A)

Maximalniva (vid fasad) 70 dB (A)

Ekvivalent ljudniva inom- | 30 dB (A)
hus

Berakningar har utforts for dagens bullersituatioen aven for vad den
uppskattade trafikokningen skulle kunna medféraaBeingarna av bullret
baseras pa uppgifter om antal fordon per vardagsiuggh, skyltad hastig-
het samt den uppskattade 6kning av trafiken.

Berakningarna for Fagerbacken visar att eftenettéand pa 38 meter fran
vagens mitt uppratthalls riktvardena.

Ekvivalentniva 54 dB (A)

Maximalniva 70 dB (A)

Avstandet ar beraknat utifran en mjuk markbelaggsiom absorberar bull-
ret, ndgot som detaljplanen reglerar genom kramjo& markbelaggning.
Markytan har stor betydelse for bullernivaerna. Mjabsorberande) mark
som t ex gras, skog och akermark, dampar ljudek#ft, medan hard (re-
flekterande) mark som t ex vatten, sten och vaadiglt sprider ljudet. 50
meter mjuk mark dampar bullernivaerna 7 dB (A) vettavstandsdamp-
ningen. Hard markyta ger ingen extra bullerdampnsigille hard markbe-
laggning anvands forskjuts bullergransen till 88eneDetaljplanen medger
dock avsteg fran riktvardena och foreslar byggratéemare vagens mitt an
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38 meter. For de bostader som ligger innanfor bylémsen maste dock
anpassningar goras sa att en god ljudniva kankistadas. For att minska
risken for buller skall bostader som ligger narnfaagerbacken &n 38 meter
utformas sa att minst halften av boningsrummenjevagenhet far hogst

55 dB (A) ekvivalent ljudniva utanfor fonstren. Byanden skall utforas sa
att den ekvivalenta ljudnivan inomhus med stangaater inte 6verstiger

30 dB (A). Bostaderna maste darigenom utformastsnadyst sida kan as-
tadkommas. Den dimensionerande ljudtrycksnivanpdeq 54 dB (A) och
LpAFmax 70 dB (A) och uppnas vid 38 meter fran vidgm

For Krondikesvagens sddra del visar bullerberalanimgga férandringar i
bullernivaerna. Vid en situation dar alla fordomsléigenhetstillskottet be-
réaknas (720 fordon/dygn) innebéra, skulle passeoadikesvagen okar
endast den ekvivalenta ljudnivan med en decibidevinte ger en markbar
okning av bullernivaerna. Maximal ljudnivan ar csamma.

Planomradet ligger i inflygningsvagaren for Are-€stind flygplats. Sam-
hallsbyggnad har dock gjort bedomningen att pladaietrinte berors av
flygbuller.

Kollektivtrafik
Runt om planomradet finns ett flertal busshallsaafor stadsbussarna.
Linjerna har hog turtathet bade pa vardagar, uhdiger och med natturer.

Parkering och utfarter

Parkeringen for de nya bostaderna foreslas atiasrdanslutning till befint-
liga vagar i utkanten av Valhallomradet. Dettarsiyen det ar inte ar lamp-
ligt att anlagga en intern gata genom omradet stam &r bilfritt.

Den befintliga parkeringsytan med anslutning tdgerbacken foreslas ut-
okas och andras sa att det kan anvands mer etfeRtiygt 20 nya bilplatser
for de boende i punkthuset ordnas pa denna platgtterligare parkerings-
yta ordnas Oster om befintliga 6ppna parkeringsptatéings Fagerbacken
med knappt 40 nya parkeringsplatser.

Ett parkeringsdéack foreslas vid korsningen Fagdma©densalagatan.
Platsen for parkeringsdacket har valts for utifaétrdet skall innebara minst
paverkan pa den befintliga miljon. Parkeringsda&leet komma att smalta
in i omgivningen eftersom det ger mojligheter &ift anvanda befintliga for-
utsattningar som terrangen. Dacket kan utformastsdet uppfattas luftigt
genom val av fasadmaterial, t.ex. genombrutet ebkhvFasaden kan aven
anvandas som st6d for ny vaxtlighet med t.ex. uidv

Vid en placering av parkeringsdacket har plats&s@walts med hansyn till
avstandet mellan parkering och bostad eftersomepiadsdacket framfor-
allt kommer att ticka parkeringsbehovet for de ggbgderna som foreslas
pa befintliga.
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lllustration : Foreslaget parkeringsdack fran Odensalagatammimitage
Efter diskussioner med Ostersundsbostader efterds@nonskar de att
istallet for ett parkeringsdack ordna markparkerigjligheterna att ordna
ytterligare markparkering har undersokts och delatien foreslar mer
markparkering i anslutning till befintlig parkerimpg Krondikesvagen, mot
skogsdungen samt mot Krondikesvagen. For att ioéadbe pa motsatt sida
av Krondikesvagen ska storas av ljus fran bilastakastare kan buskar
eller annan vegetation planteras mellan parkeriagsgrna och trottoaren.
Ett lagre staket kan ocksa vara ett alternativ.
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Atgarder som minskar ljuspaverkan fran bilar somkgear mot Krondikes-

vagen ska ordnas. Mojligheten att ordna parkeringgrom ett parkerings-

dack finns dock kvar. Det blir saledes mojligtiztie ordna markparkering
och ett parkeringsdack vid korsningen Fagerbackaer@alagatan.

S

(Nya och ombygada . *2.
| parkeringar _ .= v T
| e

/ Y

Mya H\\K' L

parkeringar

Karta: Ytor for parkerin

Vid berakningar av antalet nya parkeringar for ga moende i omradet
skall Parkeringstal for Ostersunds kommuamtagen av Kommunfullmakti-
ge augusti 2007 anvandas. Utredningen foreskrivetcanybyggnad av
flerbostadshus skall 11 bilplatser/1000 kvm bruttaaalternativt minimum
1,1 bilplatser/lagenhet ordnas. Den slutliga beriéden av bilplatsbehovet
sker i samband med bygglovsproévningen.

Cykelparkering bor anordnas nara entréerna tiltdstesna. | bygglovskedet
skall det &ven redovisas hur cykelparkering skalhas. Berékningarna av
cykelplatsbehovet skall folja riktlinjerna som agita av kommunfullmakti-

ge 2007.

Halsa och Sakerhet

Skyddsrum

Skyddsrumsbesked skall sbékas hos Raddningsveketytyggnad eller
tillbyggnad. Vid kontakt med Raddningsverket hantkxddelat att befintligt
skyddsrum far rivas utan att det behéver ersatts et nytt. Vid ett beva-
rande maste dock en berdkning av raslasten utiras skyddsrumssak-
kunnig. Detta géaller oberoende om skyddsrummeelidpgedvid eller under
det planerade punkthuset. Mera information karht&ssamhallsbyggnad.

Rivningen inom detaljplanelagt omrade ar byggldtidi och en rivnings-

plan skall uppréattas som aven redovisar vilken samhet som bedrivits
och om behov av markundersékning och eventuell saardring kan antas
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foreligga. Den geotekniska undersdkning som slalbgnforas kan omfatta
en sadan undersokning.

Det finns for- och nackdelar med att bevara skyatisnet och kallaren. Det
finns ekonomiskall fordelar genom att anvanda n&gat redan &r byggt
men for ett annat &andamal, som i detta fall ettlekyum/kéallare som fore-
slas anvandas for lagenhetsforrad.

Nackdelarna med ett bevarande av skyddsrummetdtdrén ar att utsik-
ten for de som bor i flerbostadshus pa Valhall Askas. Utan ett bevarande
av skyddsrummet skulle punkthuset kunna flyttasrastoch det skulle in-
nebara mer sammanhé&ngande friytor intill punkthusle¢t vore fordelak-
tigt eftersom friytorna ar begrénsade.

Réaddningstjanst

Insatstiden ar mindre an 10 minuter. FOr punkthositte de boende kunna
utrymma utan Raddningstjanstens medverkan. Folater@de bostaderna
som foreslas ar utryckningstiden godtagbar.

Fragor om brandsakerhet behandlas i bygglovskesdetemlovisas i bygg-

anmalan samt i den brandskyddsdokumentation solinugkaattas. Brand-
skyddsdokumentationen skall uppréttas i god tidtsélen kan utgéra pro-
jekteringsunderlag.

Det finns alternativa l6sningar hur Boverkets BRgpler (BBR) skall upp-
fyllas och hur en utrymning kan ske utan Raddnjagstens medverkan.

Omgivande mark, entréer, utkragningar etc. skédirotas sa att raddnings-
tjanstens behov av raddningsvagar tillgodoses bambarighet for radd-
ningstjanstens fordon. Vidare skall att entréparitbormas sa att de aven
kan nas av ambulans och fardtjanst.

Hinderfrihet for flyg

Enligt Luftfartsverkets foreskrifter maste byggnagdem ar hogre an 40 me-
ter dver marknivan markeras med lagintensivt hiligerKommer det un-
der byggtiden att anvandas fast byggkran som ar4iveneter maste aven
den markeras med lagintensivt hinderljus.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Befintliga byggnader inom planomradet ar ansluilhdet kommunala vat-
ten- och avloppsnétet. Eventuella nybyggnationell skslutas till det kom-
munala vatten- och avloppsnatet.
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Varme och kyla

De befintliga byggnaderna inom planomradet ar analtill det kommunala
flarrvarmenatet. Nya byggnader skall anslutaglétl kommunala fjarrvar-
menatet.

Avfall

Hushallsavfall hamtas idag vid fastigheterna. E#td@ntal lagenheter far
till foljd att antalet manniskor inom planomradé®e vilket alstrar en storre
mangd avfall. Detta stéller storre krav pa sophamen. Soprummen ar
idag tranga samt svartillgangliga. Ytterligare soptfbodar behévs for att
klara avfallshanteringen, dessa far placeras p&autimark.

Administrativa fragor

Genomfdérandetiden foreslas vara fem ar fran detedtljplanen vinner laga
kraft.

Ingen forandring av bygglovplikten foreslas.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Gisterasjostrand Arkitekter har tagit fram illusipaer, sektioner, fotomon-
tage, solstudier mm. Jan Asplund, samhallsbyggraditt/och park, har sva-
rat pa fragor rérande trafik. Johan Persson, sdstiyéignad/miljé och hal-
sa, har varit behjalplig med fragor rorande tratilkdr. Lars Tiderman, sam-
hallsbyggnad/plan och bygg, har varit behjalplid berdkningar av skug-
gans utbredning. Helen Eriksdotter, samhallsbygfphaie och bygg, har
ritat detaljplanen i AutoCAD.

Ostersund den 12 december 2007

Siv Reutersward Karolina Vessberg
Stadsarkitekt Planeringsarkitekt
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