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Detaljplan for

we  KONTOr, Utbildning mm
I:Iandelsmannen 6
Ostersunds kommun

PLANBESKRIVNING

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Polisverksamheten i kv Handelsmannen 6 kommer under var/sommaren
2009 att lamna fastigheten och flytta till Fyrvallaomradet. Fastighetsagaren
GE Real Estate (Sweden AB) har darfor aktualiserat ett paborjande av en
detaljplaneforandring. Syftet &r att skapa mojligheter till en blandad
anvandning av fastigheten sasom, kontor, hotell, vuxenutbildning, vard,
bostader, hantverk, mindre butiker etc.

Omradet har idag beteckningen allmant andamal (A), enligt éldre lag-
stiftning, med betydelsen av att all verksamhet har ett offentligt organ som
huvudman. Efter PBL:s inférande krévs att markens anvéndning ar narmare
angiven i detaljplanen for att bygglov skall kunna ges. Detaljplanen behéver
darfor foréandras.

PLANDATA

Planomradet omfattar kv Handelsmannen som gransar mot Strandgatan i
vaster, Samuel Permans Gata i norr, Kopmangatan i 6ster och Tornstens
grénd i soder.

Planomradets totala areal ar ca 0,5 ha och det &r GE Real Estate som ager
fastigheten.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer, Riksintresse

Omradet ingar i Omradesplan Centrum antagen av kommunfullmaktige den
29 augusti 1985. Markanvandningen har asatts beteckning (A) allmant
andamal.

Ostersunds stadskérna utgor riksintresse for kulturmiljovarden (Z27).
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3 Antagandehandling

Detaljplaner

For Handelsmannen 6 géller detaljplan nr 227, faststalld den 21 februari
1975. | planen anges att Handelsmannen 6 far anvandas for allmant
andamal.

Kommunala beslut i ovrigt

Den 22 oktober 2008 beslutade Milj6- och samhéllsnamnden att uppdra till
samhallsbyggnad att uppratta forslag till ny detaljplan.

Den 25 februari 2009 hade miljo- och samhallsnamnden éverlaggning kring
detaljplaneuppdraget.

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 stadskarna. Uppférda byggnader paverkar inte pa
ett negativt satt riksintresset.

Sarskilda hushallningsbestammelser
Detaljplaneomradet beror inte ndgra utpekade omraden enligt bestammel-
serna om sarskilda hushallningsbestammelser i 4 kap. miljobalken.

Miljokvalitetsnormer

Utomhusluft

Miljokvalitetsnormen anger den l&gsta godtagbara miljokvalitet som
manniskan och/eller miljon kan anses tala. Planomradets utbyggnad ar i
princip fardigt. De forandringar som planeras av byggnadernas
anvandningsomrade beddéms inte medfdra att miljokvalitetsnormen for
utomhusluft overskrids.

Fisk- och musselvatten

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

Omaivningsbuller
Miljokvalitetsnormen berdér i dagslédget endast kommuner med mer an
250 000 invanare.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Naturmiljo

Fastigheten Handelsmannen 6 sluttar kraftigt at vaster ned mot Strand-
gatan/Storsjon, ca en vaningshojd pa fastighetens langd.

Hela fastigheten ar bebyggd. De friytor som finns &r de tva ljusgardarna
mellan terrassbyggnaderna. Utanfor planomradet mellan Strandgatan och
fastigheten i vaster ligger ett smalt parkstrak med nagra trad, grasmatta och
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4 Antagandehandling

extern gang- och cykelvag. Planforslaget forandrar ingenting i detta
avseende.

Geotekniska forhallanden

Pa uppdrag av Svenska Riksbyggen har Allmanna Ingenjorsbyran AB (AIB)
utfort grundundersokning augusti 1967 for det da projekterade polishuset.
Undersokningen omfattade hela nu aktuellt planomrade.

Fran undersokningen, som finns i kommunens arkiv med beteckningen OSD
65, framgar att jorden efter fyllningsmassor pa ca 2 m bestar av svartgra,
starkt lerig moran eller moranlera (skiffermoran), som vilar pa skifferberg.
Under sjélva byggtiden gjorde AIB ett flertal besiktningar, av grunden pga
av vissa fundament forskjutits fran sina ursprungliga lagen samt att vissa
trapphus lutade. Yttranden inhdmtades ocksa fran Statens Geotekniska
institut. Alla besiktningsrapporter och yttranden finns arkiverade hos
kommunen.

Bebyggelse

Polishuset, byggdes under aren 1968-70, ligger i kvarteret Handelmannen,
och ingar naturligt i den gamla rutnatsplanen for den centrala staden och
som ett randkvarter mot Strandgatan och Storsjon. | angransande kvarter
norr om polishuset ligger lansresidensets byggnad.

Polisbyggnaden kan avldsas som tre parallella kroppar som i ett terrasserat
forhallande till varandra bildar tva underbyggda och kringbyggda gardar. De
utanpaliggande trapptornen forstarker greppet och skapar en rik verkan i
stadsbilden. De tva ljusgardarna bidrar till relativt 6ppna kontorsytor i
flertalet vaningsplan. Totalt & byggnaden uppdelad i 5 vaningsplan.

Den béarande stommen bestar av pelare och balkar av stal, bjalklag av TT-
kassetter. Fasaderna var ursprungligen kladda med slat, trégrostande
stalplat, ett material som nar det stabiliserats skulle fa en levande yta. Tyvarr
blev det inte s& utan platen har nu bytts ut mot kvadratiska keramiska plattor
i samma fargton som platen var tankt att bli.

Arkitekter bakom polishuset var ELLT arkitektkontor AB, Stockholm,
genom Gunnar Landberg och Mari Uusma.

Fastigheten &r hart exploaterad med en bruttoarea pa ca 12 500 m? vilket ger
ett exploateringstal pa ca 2,6.

Detaljplanefdrslaget innebar ingen utdkad byggnadsratt utan ett forandrat
anvandningssétt av byggnaden. Forslaget ar att i den befintliga byggnaden
tillata ett brett blandat anvandningsomrade som generellt &r kontor, hotell,
utbildningsverksamhet riktat mot vuxenutbildning, vard och hantverk. I plan
3 och del av plan 2, langs K6pmangatan och Samuel Permans Gata, tillats
butiker/handel. Bostader tillts i plan 5 med mojlighet till uterum/takterrass
mot KOpmangatan., i plan 4 mot Képmangatan och i den del av byggnaden
som vénder sig mot Strandgatan och i plan 3 i den del som vander sig mot
Strandgatan och under forutsattning att riktvardena for trafikbuller fran
Strandgatan och jarnvagsbuller fran Mittbanan kan klaras. | plan 1 och 2
foreslas i huvudsak parkeringsplatser och forrad.
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Arbetsplatser, Offentlig och kommersiell service
Planomradet &r belaget i stadskarnan dar det ar nara till ett brett utbud av
arbetsplatser och service i vid mening.

Tillganglighet
Tillgéngligheten ar tillgodosedd i nuvarande byggnad. Vid invandig
ombyggnad bevakas tillgangligheten i samband med bygganmalan.

Gestaltning

Husets karaktar, form och proportioner skall behallas. Sarskilt skall
fasadpartiernas uppbyggnad med fonsterbanden som Iéper horisontellt
obrutna runt hela byggnaden bevaras liksom de slata och tata fasadpartierna
i sina rena former. Skyddsplatar mot tak ska dven fortsattningsvis ha ett
utforande sa att de "inte syns”.

Det skall vara mgjligt att glasa in innergardarna men inte pa bekostnad av
att "bryta upp” fasadpartiernas mycket strikta uppbyggnad. Sarskild varsam-
hetsbestdammelse med denna innebdrd infors som planbestammelse.

Som ett led att utveckla gaturummet langs Samuel Permansgatan, mellan
torget och Storsjon, skall det vara tillatet att i gatuplanet Gppna upp fasaden
med glaspartier som ger mojligheter till att titta in i huset och aven besoka
verksamheter. Samma mojligheter géller t ex for att forstarka exponeringen
vid korsningen Samuel Peramansgatan och Képmangatan liksom for nyeta-
blerade butiker som eventuellt kommer att lokaliseras langs Képmangatan.

Friytor - Rekreation

Gronomraden dar lekplats, promenadvagar, grasytor mm tillgodoses i
Badhusparken och langs Storsjons strand norr ut mot Jamtli och pa vintern
finns Vinterstaden med sina aktiviteter pa bekvamt gangavstand.
Markomraden for “tyngre motion” som skidakning, cykel, vandring etc
finns att tillga vid t ex skidstadion OSK, Gustavbergsbacken pé Froson,
ldngs Storsjon strander ut mot Fréso Strand mm.

Gator och Trafik

Planomradet omges av fyra stadsgator déar angoringen till fastigheten
Handelsmannen 6 sker fran tva stéllen langs Tornstens Grand. Dérifran nas
garaget med plats for ca 90 platser samt utvéndig parkering 15 platser.
Avgiftsbelagda allmanna parkeringsplatser finns langs sédra sidan av
Samuel Permans Gata och langs den 6stra sidan av Kdpmangatan.

Mellan Strandgatan och Handelsmannen lGper en extern gang- och
cykelvag.

Kommunen har for avsikt att ge gaturummet langs Samuel Permans Gata

fran ”Nya Stortorget™ till Badhusparken "nytt liv”. Syftet ar att skapa ett
inbjudande gangstrak mellan dessa tva allmanna och nygamla omraden dar
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belysning, plantering av trdd och markbeldggning &r vésentliga element som
kan anvéandas. En tdnkbar 16sning &r att vegetation (tréd), belysning och
gangvag placeras langs den norra sidan och gang- och cykelvég placeras
ldngs den sddra sidan.

Kollektivtrafik
Tillgangen till kollektivtrafiken sker fran de centrala hallplatslagena vid
Kyrkgatan ca 250 m dster planomradet.

Parkering for bilar och cyklar
Behovet av parkeringsplatser skall 16sas inom den egna fastigheten.
I tillgéngliga parkeringsplatser finns ca 105 bilplatser.

Parkeringstal, som ar antagna av kommunfullmaktige 2007-06-28, skall
tillampas vid berékning av bilplatsbehov i centrala Ostersund. Antalet
platser anges per 1000 m? BTA. Se nedan.

Kontor, Hotell 14 platser
Utbildning 6-20 platser. Antal platser utreds och
bestdms i varje enskilt fall.

Bostader 8 platser
Handel 27 platser
Vard (30) cirka-riktvarde inom parentes.

Parkeringskdp medges bara inom den del av centrum som begrénsas av
Radhusgatan, Faltjagargrand, Strandgatan och Gransgatan.

Halsa och Sakerhet

Skyddsrum
Skyddsrumsbesked skall sokas hos Raddningsverket vid nybyggnad eller
tillbyggnad. Mera information kan fas hos Samhallsbyggnad

Raddningstjanst
Insatstiden &r mindre an 10 minuter.

Storningar

| skriften "Buller och vibrationer fran sparburen linjetrafik — Riktlinjer och
tillampning™.(Dnr S02-4235/SA60).", utarbetad av Banverket,
Naturvardsverket och Boverket, redovisas verkens tillampning vad avser
buller och vibrationsstérningar kring jarnvég. De riktvarden som redovisas
ar langsiktiga mal som bor vara vagledande vid planens genomforande.
Riktvardet for maximal ljudniva arbetslokaler med tyst verksamhet (kontor)
ar 60 dB.

Kostnader for insynsskydd, riskreducerande atgarder samt ev. skydds-
atgarder mot buller och vibrationer fran jarnvagen svarar exploatoren for.

Buller fran vagtrafik och jarnvag vid fasad ar beraknad till 61 dB(A)
ekvivalentniva och 78 d(B)A maximalniva.
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Riksdagen har faststallt foljande riktvarden for trafikbuller. Inomhus

30 dB(A) ekvivalentniva och 45 dB(A) maximalniva (nattetid). Utomhus
55dB(A) ekvivalentniva vid fasad och 70 dB(A) maximalniva vid uteplats i
anslutning till bostad.

Sarskild planbestammelse for storningsskydd infors for bostader, vard och
hotell.

Teknisk forsorjning

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.

Administrativa fragor

Ingen forandring av bygglovpliktens omfattning foreslas utifran omradets
centrala l&ge i stadskarnan.

BEHOV AV MILJOBEDOMNING

Enligt miljobalken 6 kap 11 8§ skall kommunen gdra en miljobedémning av
planer och program om dess genomforande kan antas medfora en betydande
miljopaverkan. Da skall en separat miljokonsekvensheskrivning upprattas i
samband med plansamradet.

Forst skall en behovsbeddmning goras enligt de kriterier som finns
uppraknade i bilaga 2 och 4 till férordningen om miljokonsekvens-
beskrivningar for att se om programmet eller detaljplanen medfér nagon
betydande miljopaverkan. De kriterier som ar aktuella diskuteras nedan.

Platsen (platsens betydelse och sarbarhet)

Detaljplaneomradet ar redan fardigbyggt. Byggnaden i sig var, sarskilt
under tiden narmast efter fardigstéllande, mycket omdebatterad.
Synpunkterna var i huvudsak riktade mot byggnadens arkitektoniska
uppbyggnad som utvandigt materialval (slat, trogrostande stalplat, ett
material som nar det stabiliserats skulle fa en levande yta). Fasaden har
sedan bytts ut mot keramiska plattor. Med tiden har nu byggnaden funnit sin
identitet som ett bra exempel pa 1970-talets arkitektur.

Byggnaden paverkar inte riksintresset pa ett negativt satt.

Paverkan (paverkan fran foreslagen anvandning)
Detaljplaneforslaget medfor ingen ytterligare byggratt.
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Mojligheter skapas till ett breddat anvandningssétt som pa sikt bor vara
positivt for den har delen av stadens utveckling. Befintlig fungerande
parkeringslosning i garage och ute underlattar for besdkare och anstallda.

Befintliga l6sningar for avfall, varutransporter mm kan fortsattningsvis
anvéndas.

Nagon ¢kad risk for manniskors halsa och sékerhet bedoms inte detalj-
planefdrslaget medfora.

Totaleffekten som ett led i detaljplanens mojligheter bedéms enbart som
positiva.

Planen

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

Kommunens ambitioner att ”lyfta” Samuel Permans gata, mellan Stortorget
och Badhusparken, med ny belysning, vegetation och markbelaggning
kommer att fa stor betydelse for omradets miljo och upplevelse.

Ostersund den 25 mars 2009. Reviderad den 6 maj 2009.

Siv Reuterswérd Berth Gillberg
Stadsarkitekt Planingenjor
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