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Gestaltningsprogram for Orndalen

Vad iir ett gestaltningsprogram?

Gestaltningsprogrammet ir ett hjdlpmedel for styrning av byggnaders och den yttre miljons
utformning. Den har upprittats av omradets huvudexploator i samarbete med kommunen och
uttrycker gemensamma ambitioner for omradet.

Detta program ska utgora ett for kommunen och blivande enskilda byggherrar gemensamt
underlag for projektering, bygglovhantering, byggande och férvaltning av bebyggelsen inom
planomradet.

De overgripande riktlinjerna for utformning av bebyggelse inom Hérjedalens kommun finns
fastlagt i kommunens designprogram antaget av kommunfullmiktige. Detta finns ocksa
angivet som planbestimmelse fér omrédet. Dérutéver har dock exploatéren Orndalen
Exploatering AB ambitionen att ge omradet en @nnu mer precis och sammanhallen
utformning som &r formulerade i detta gestaltningsprogram, som ocksa omfattar markens
behandling. Det senare &r vl sa viktigt i ett omrade som ocksa har ambitionen att vara
attraktivt d@ven pa sommaren. Gestaltningsprogrammet foljer kommunens designprogram, men
ar mer detaljerat.

De karaktirsdrag som ska vara viagledande for bebyggelsens utformning i omradet illustreras
av ett antal bilder i slutet pa gestaltningsprogrammet.

Inom ramen f6r kommunens designprogram och planens gestaltningsprogram ér friheten stor
att individuellt utforma varje enskilt hus efter var och ens behov, tycke och smak. De
personliga 6nskemaélen och kraven kan bidra till omradets varierade karaktir utan att helheten
gar forlorad.

Gestaltningsprogrammet ska:

» utgdra en planhandling och ett villkor for utnyttjande av de réttigheter som detaljplanen ger.

» tillhandahallas vid forséljningen av fastigheterna sa att de framtida fastighetsdgarna i ett
tidigt skede ges inblick i detaljplanens intentioner.

* kunna anvéndas som informationsmaterial och for radgivning for tomtforséljning m.m.

Programmets mal

Erfarenheterna fran pagaende utbyggnad i fjéllvirlden pekar pa behovet av en uppstyrning av
bebyggelsens utformning, husens anpassning till markens lutning samt behandlingen av
marken kring husen. Den omfattande blandningen av olika hustyper och storlekar ger ocksa
ett splittrat intryck som talar for en kvartersvis gruppering av olika hustyper, Genom att via
detaljplanen stélla krav pa gruppering och utformning, erhalls ett omrade med sammantaget
hogre kvalitet.
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Malet &r att Orndalen skall bli ett attraktivt omrade med fjallvarldens basta ski in — ski out och
hog arkitektonisk kvalitet bade vad avser husutformning, anpassning till markens naturliga
lutningsforhallanden och markbehandlingen. Det sistnamnda kommer att fa allt storre
betydelse for att sékerstalla boendeomradenas sommarkvalitet. Da omradet &r utbyggt skall
det upplevas som en harmonisk miljo med grupper av fint utformade hus val anpassade till
skogssluttningen och den fjallnara miljon och vara ett omrade dar man garna bygger sitt eget
fritidshus, koper lagenhet eller som gast géarna atervander till ar efter ar.

Déarfor har detta relativt detaljerade gestaltningsprogram upprattats och genomférandemassigt
kopplats till planens bestammelser och de enskilda byggprojektens kontrollplan.

Sammanhallna grupper

| planen samlas de enskilda fritidshusen till egna kvarter liksom de storre flerlagenhetshusen.
Darigenom tillskapas mer sammanhallna bebyggelsemiljéer dar den enskilde tomtkdparen far
battre uppfattning om hur grannens hus kommer att se ut. Omradena med tatare kommersiell
bebyggelse samlas ndrmast liftar och skidbackar. Bebyggelsen inom dessa kvarter skall ges en
kvartersvis sammanhallen utformning. Dessutom anger planen att de skall bebyggas med
minst ett visst antal lagenheter for att sékerstélla att de inte blir anvanda som stora tomter med
nagra fa enskilda exklusiva lagenheter.

Ovanstaende sakerstélls med planbestammelser dar bebyggelsens utformning styrs kvartersvis
sd att man erhaller sammanhallna grupper med enskilda fritidshus (1,1%, 2 van), andra
grupper/kvarter dar storre hus tillats innehallande 4-8 lagenheter (2-2% van) samt storre
kvarter med en sammanhallen gruppbebyggelse for kommersiellt (uthyrningslagenheter) eller
semikommersiellt (t ex bostadsratter) boende och hotell.

Utformning av bebyggelse

Allménna karaktarsdrag

De allmanna karaktérsdragen &r fastlagda i kommunens designprogram. Huvudinriktningen
darutover for omradets arkitektur &r att kombinera karaktarsdragen hos de traditionella husen i
Harjedalen med inslag av ett modernt formsprak. Husen skall i huvudsak ha fasad av tra
(panel eller timmer) och sadeltak med relativt brant lutning. Enkelsidiga pulpettak tillats inte
(med vissa undantag, se nedan), men byggnaders tak kan utgéras av flera mindre branta
pulpettak i tva riktningar med olika taknivaer. Detta kan vara ett bra sétt att tillsammans med
halvplan astadkomma en foljsamhet till terrdangen samt bryta upp storre tak i mindre enheter.

Den traditionella husformen kan kombineras med en modern fonstersattning. De
sammanlagda glasytorna far dock inte vara dominerande, dvs ej utgéra mer an 50% av nagon
fasad.

Stora husvolymer skall brytas ner i mindre delar med avbrott i fasadliv och tak. Husen skall
ocksa folja terrangen dar mindre lutningar tas upp av stenkladda socklar och stérre
nivaskillnader av full sluttningsvaning. Aven om omarbetning av marken maste géras skall
inriktningen vara att bebyggelsen skall ge intryck av att mjukt och foéljsamt anpassa sig till
marken. En god anpassning till terrangen kan aven astadkommas genom terrasseringar
och/eller halvplan.

Stor omsorg skall laggas pa gestaltning och detaljutformning av karakteristiska, arkitektoniska

element sasom bursprak, takkupor, fonsterpartier, och balkonger vilka skénker husen en egen
stark identitet.
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Detaljreglerna nedan syftar till att uppna de efterstravade karaktarsdragen i omradet och &r
saledes ett villkor for det enskilda byggandet.

Hushojder, volymer

Byggnader inom huvuddelen av omradet far inte vara hogre &n tva vaningar samt inredd vind.
Darutéver medges en extra sluttningsvaning for garage, forrad el dyl pa tomter som sluttar
kraftigt. Inom de 6vre delarna av omradet med renodlat kommersiella baddar, medges hogre
bebyggelse som &r en ekonomisk forutsattning for bl a hotellbyggande.

Byggnader far inte ha langre obruten fasad an 15 m. Darefter skall fasadliv forskjutas minst 1
m, vinklas minst 30 grader eller byggnaden ges en forandrad takfotshojd pa minst 1 m.

Tak

Byggnaders huvudtak skall utféras som sadeltak och ha en lutning pa minst 25 grader. Tak
skall utforas med utsprang pa minst 40 cm eller pa annat satt tydligt markerad takfot.
Utsprangen bor ej dverstiga 80 cm. Enkelsidiga pulpettak tillats endast som tak pa lagre
byggnadsdelar infogade i byggnadens huvudvolym.

Takbelaggning far inte vara ljus eller reflekterande.

Takfall storre &n 120 kvm skall brytas med takkupor, frontespiser eller nivaforskjutningar pa
minst 1 m.

Fasader

Fasader skall huvudsakligen vara av tra. Inslag av puts eller natursten &r positivt, framst i
markniva. Fasad i plat tillats ej forutom mindre detaljer sasom entrétak, bursprak eller likn.
For hoga byggnader kan det kravas annan fasadbekladnad &n tra pga brandskyddskrav. Da ska
anda ett traliknande utseende efterstravas.

Fonster

Inom ramen for de 6vergripande karaktarsdragen skall fonstersattning pa fasad inriktas mot
att vara ’hal 1 vigg” och inte utgdra stora sammanhéngande glasytor pé flera fasader dér
husets huvudkaraktar upplevs vara glashus. Enstaka fasad kan innehalla stérre glasytor under
forutsattning att 6vriga fasader ar mer slutna. Ingen fasad far dock ha mer an 50 % glasyta. |
ovrigt kan fonstersattning och utformning ha en mer modern karaktar, dock alltid inom ramen
for de karaktarsdrag som anges i designprogrammet.

Farg
Fasader skall ha dova och mattade, €] ljusa kulorer. Pa fonster, dorrar och andra detaljer tillats
accentfarger.

Socklar

Utover tillatet antal vaningar medges socklar for att erhalla god anpassning till den naturliga
marken. Socklar far vara hogst 1,2 m héga pa fasad mot dal och 0,6 m mot bergssidan.
Socklar skall vara av grov puts, stenbekladda eller trapanel. Déar sluttningsvaning utfors
medges ej hogre sockelhdjd &an 0,6 m pa dalsida.

Tomtmark
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Den del av tomten som inte utgors av bebyggelsen och bearbetad zon, utgér naturzonen dér
mark och véxtlighet skall bevaras i sa stor utstrackning som majligt. Kérskador, VA-strak el
likn inom naturzon skall aterstallas som naturmark.

Inom tomtmark bor sa langt som mojligt frétallar (kvarlamade tallar pa hyggen), grova tallar
och grova lovtrad sparas.

Flytta hellre pa lagor (liggande doda trad) an att begrava dem under t.ex. fyllmassor. Dessa
kan hysa rodlistade lavar och vedsvampar. Se till att samma sida som varit uppat forblir uppat
efter flyttning, annars kan de rédlistade arterna do.

Spara éldre hoga stubbar, sarskilt de branda.

Exempel pa naturvardesobjekt
varda att spara enligt inventeringen

i 3 ¥ { R f

Infor tomtforséljningen ar det dnskvart att exploatdren upprattar en enkel broschyr som
informerar om vilken naturhdnsyn man bor iaktta vid utbyggnaden av tomten.

Byggnaders hojdsattning och utformning skall ta hansyn till existerande marknivaer och
marklutningar sa att kraftiga uppfyllnader med branta slanter eller onaturliga, djupa
schakter/ursprangningar med branta sidor undviks. Husen skall istallet genom
sluttningsvaning eller halvplan anpassas till den naturliga marklutningen eller sa skall
trappstegsvis anpassning ske med stddmurar av natursten.

Uppfyllnader, schakter

Understa vaningens lagsta golvniva far ligga hogst 1,2 m dver anslutande naturlig mark, d.v.s.
utan eventuell uppbyggd slant framfor byggnaden inklusive altan. Understa vaningens hogsta
golvniva far ligga hogst 1,0 m under anslutande naturlig mark da huset uppférs som fristaende
byggnad pa platta el likn som placeras i nedsprangd eller nedsckhaktad mark med fritt
utrymme mellan husvéagg och mark (géller saledes ej det som betecknas som sluttningshus
med uppfyllnad mot en eller flera yttervaggar).

Haogre uppfyllnader/terrasseringar tillats under forutséttning att terrassen stegvis anpassas mot
omgivande mark med stédmurar av natursten. Varje stodmur far vara hogst 1 m hog och skall
atskiljas av minst 2 m plan eller svagt sluttande mark.

Sprangsten och sprangskadat berg samt uppfylinader skall tackas 6ver med jord och sas igen
med fréblandning som ansluter till omgivande natur
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Uppfyllnader och schakter skall mattséttas i plan och hojd pa situationsplan.

Stodmurar

Alla stodmurar skall utféras av grovhuggen natursten med i huvudsak plana horisontella ytor,
sk gabionmurar eller naturstenliknande betongelement. Stodmur far inte besta av staplade
oregelbundna stora sprangblock.

Staket
Tomtmark far ej omgardas av staket. Kortare staket, hagar el likn far dock sattas upp i
nérheten av byggnader som t ex avskdrmning kring uteplats eller mot p-plats.

Skyltar
Skyltar och informationstavlor inom omradet ska utformas enligt det sarskilda design- och
skyltprogram som utarbetats for destination Vemdalen.

Parkeringsplatser
Till varje lagenhet som 6verskrider 60 kvm skall minst tva p-platser anordnas inom den egna
tomten. For lagenheter under 60 kvm skall en p-plats anordnas.

Véagomrade
Slanter och skarningar inom vagomrade skall anpassas till omgivande mark samt besas med
angsfroblandning som ansluter till omgivande natur.

Stolpar och armatur till vagbelysning skall vara av lagre utférande och utseendemassigt
anpassade till omradets karaktar for att skapa en attraktiv miljo for bade bilister och gaende.

Starkt sluttande terréng

Inom vissa tomter med starkt sluttande terrang medges efter sarskild prévning av kommunen
att en extra sluttningsvaning far byggas innehallande garage, forrad el dyl. detta ger en béttre
markanpassning &n omfattande uppfylinader.

Naturmark
Naturmarken inom planomradet skall i princip lamnas orord. Det ar sarskilt viktigt vad galler
narmiljon langs Skorvan och inom de sarskilt angivna omradena med naturvarden.

Nedskrapning

Efter avslutad byggnation inom enskild tomt eller kvarter skall tomtmarken vara val avstadad
innan slutbesked utfardas. (vintertid kan ett interimistiskt slutbesked utfardas) Detta galler
dven omgivande terrang som skall stadas fran kringblasande byggnads- och
embalagematerial. Det &r byggherren som ar ansvarig for att erforderlig stadning blir utford.
Detta galler dven da entreprendrer anlitats. | kontrollplanen regleras att byggherren skall
forsékra sig om att resp entreprendr utfor erforderlig stddning inom och utanfér tomten samt
kallsorterar byggavfall och inte eldar upp det i anslutning till byggplatsen. Avfall skall tas om
hand av entreprenor med erforderliga tillstand.

Mindre avvikelse

Mindre avvikelser fran gestaltningsprogrammet kan medges av Myndighetsnamnden under
forutsattning att programmets syfte ej motverkas och att en god helhetslésning uppnas.
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Genomforande — krav pa handlingar
For att sakerstalla genomforandet kravs val genomarbetade bygglovhandlingar bade avseende
byggnad och mark. Fér omradet galler foljande:

Fackmaéssigt upprattade husritningar i skala 1:100 som omfattar fasader, planer, sektioner,
materialval och fargsattning

Fackmassigt upprattad situationsplan i skala 1:500 som grundas pa nybyggnadskarta och
redovisar husplacering pa tomten samt tomtens markplanering. Foljande skall redovisas:

- mattsatt husplacering

- hojdsattning av hus, tomtmark och angransande vag

- markens anpassning till tomtens lutningsforhallanden, uppfylinader och schakter

- hardgjorda ytor (parkerings- och gangytor, uteplatser etc)

- slénter och stodmurar

- planteringar och markytornas slutgiltiga utseende (gras, bibehallen naturmark etc)

- forekomst av storre trad, lagor, stubbar som ska sparas samt hur de skyddas under
byggtiden

- Va-, dagvatten-, el-, teleledningar

- marksektioner omfattande byggnad och tomt fram till tomtgranser inkl angrdnsande
vag. Pa sektionen redovisas befintliga och planerade marklinjer.

| kontrollplanen anges att marken skall iordningstallas enligt godkand situationsplan och att
detta skall verifieras genom besiktningsprotokoll inom ramen foér egenkontrollen. Godkant
besiktningsprotokoll skall foreligga innan slutbesked utféardas av kommunen.

Alla bygg- och markarbeten skall vara genomférda enligt lamnat bygglov inkl markritningar
senast fem ar efter det att bygglov Iamnats enligt reglerna i plan och bygglagen.

De karaktérsdrag som, utéver designprogrammet, ska vara vagledande for bebyggelsen och
anlaggningars utformning i omradet, illustreras med bilder nedan och pa féljande sidor:
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Rekreation, aktiviteter
Omradets profilering samt narmare beskrivning av de olika aktiviteterna aterfinns i

Masterplanen.

Som framgar av Masterplanen ar Orndalen avsedd att bli en ret runt destination dven om
tyngdpunkten for narvarande &r pa alpin skidakning, liksom det &r fér évriga
fjalldestinationer.

For att bli en aretruntanlaggning avses barmarkssasongen utvecklas i samarbete med
Destinationsbolaget Vemdalen AB. Destinationsholaget ska vara den sammanhallande
kraften i omradet. Omradet ar i behov av en storre anlaggning som tar taten nar det galler
att utveckla och driva éret runt verksamhet. Orndalen har alla forutsattningar att blir en
sadan ledande anlaggning i omradet.

Nedan redovisas nagra exempel pa aktiviteter som kan bidra till denna utveckling.

e Event och njje

- Kongresser, konferenser, massor, konserter, fester

e Paketresor.
-Anpassade resor for familjer respektive aldre for att passa malgruppens behov

e Besok hos lokala matproducenter

e Temarelaterade aktiviteter, exempelvis:

- Gourmetresor
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