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§ 126 Detaljplan for del av kv Rosenborg, ett
omrade mellan Landsvéagsalién och
Kolvdgen

Beslut
Nimnden beslutar

att  godkinna detaljplanen och 6verlimna den till
kommunfullméaktige fér antagande.

Bakgrund

Stadsbyggnadskontoret har 2004-03-01 upprittat och 2004-05-05
reviderat forslag till detaljplan for del av kv Rosenborg, ett omrade
mellan Landsvégsallén och Kolviégen.

Detaljplaneforslaget har varit utstillt under tiden 2004-03-29--04-23.

Beslutsunderlag
Stadsbyggnadskontorets skrivelse 5 maj 2004

Planhandling
Arbetsutskottets protokoll 12 maj 2004, § 143
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Utdragsbestyrkande
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PLANBESTAMMELSER

Féljande giller inom de omraden som har nedanstiende beteckningar.
Dir beteckning saknas giller bestimmelsen inom hela planomrédet.
Endast angiven anvindning och utformning ér tillten.

GRANSBETECKNINGAR
+ wem ===  Planomrddesgrins
= = =  Anvindningsgrans

— +.+ —  Egenskapsgrins
MARKANVANDNING

Kvartersmark

Transformatorstation
Bensinstation inkl handel
Handel

Restaurang

Smaindustri

Kontor
UTNYTTJANDEGRAD

e Under forutsittning att erforderligt antal parkeringsplatser kan anordnas far

en fjardedel av tomten bebyggas
€ Under forutsattning att erforderligt antal parkeringsplatser kan anordnas fér
en tredjedel av tomten bebyggas

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

Marken fir inte bebyggas

Marken far endast bebyggas med carport

u Marken skall vara tillgéinglig for allménna underjordiska ledningar

Y1 Marken skall vara tillgéinglig for in-och utfart fran angrdnsande fastigheter
V2 Marken skall vara tillginglig for infart till angrinsande fastighet
MARKENS ANORDNANDE

Mark och vegetation

n Triden skall bevaras

n, Tradrader skall kompletteras/etableras lings Landsvigsallén/Kolvéigen

Utfart, stangsel
K ~-535  Korbar utfart far inte anordnas

UTFORMNING; UTFORANDE

Utformning

I I Hogsta antal vaningar
Byggnadsteknik

-

Vid nybyggnad skall byggnaden konstrueras for att klara eventuell olyckshiandelse
med fordon som fraktar farligt gods (samrad skall ske med réddningstjénsten)
Planlosningen skall utformas s att sirskild hansyn tas till behovet av utrymning mot
norr

Byggnaden skall forses med anordning for nddavstingning av ventilationen

Vid framtida forindringar skall samrad ske med rdddningstjansten.
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b Inga glasytor 1 fasaden mot E4
Entrén skall placeras minst 50 meter fran E4

Vardefulla byggnader och omraden
q Byggnaden far inte rivas. Tillbyggnader skall exteriort anpassas till befintlig

byggnad.

Dagvatten
Dagvatten fran kor- och parkeringsytor skall ledas via lamelloljeavskiljare fore
avledning till dagvattennitet. Utformning bestdms i samband med bygglov.

Grundvatten
Grundvattenuttag till sdvil dricksvatten som energibrunnar far ej ske inom omradet.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Genomférandetid
Genomforandetiden dr 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft

IHlustrationer

e m ey

S IMustrerad byggnad

UPPLYSNINGAR

Mark- eller byggnadsarbeten fér ej paborjas forrdn Miljobalkens krav med avseende pa
markfororeningar dr uppfyllda.

Marken fér ej anvindas for odling av nyttovaxter.



2/

%ﬁ%ﬁgm 2004-03-01 01/593
Stadsbyggnadskontoret reviderad 2004-05-18

Detaljplan for

del av kv Rosenborg

ett omrade mellan Landsvégsallén och Kolvigen
Sundsvalls kommun

PLANBESKRIVNING

Till planen hor denna beskrivning, plankarta med bestdmmelser samt genom-
forandebeskrivning. Dessutom bifogas illustration.

PLANENS SYFTE

Syftet med planen ér att tillskapa byggritter for ett antal fastigheter mellan Lands-
vagsallén och Kolvigen vid Sundsvalls sodra infart. Bl a ingér befintliga Shell
bensinstation och Max hamburgerrestaurang dessutom ingar en nyetablering av
Lidl livsmedelsbutik.

PLANDATA

Omvradets lige och areal

Omradet 4r beldget vid Landsvigsallén intill Sundsvalls sddra infart.
Arealen dr ca 2,8 ha.

Markigofirhallanden
Kommunen #ger Ostermalm 1:3, medan Rosenborg 4 och 5 och Ostermalm 1:4 4r
1 privat 4go.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Den 8 oktober 2001 fick stadsbyggnadskontoret 1 uppdrag av stadsbyggnadsndmn-
den att #ndra detaljplanen for Ostermalm 1:3, Shell och Max. Direfter har fler
onskemal om planldggning i omradet inkommit. Planomradet omfattar nu &ven
Rosenborg 5 och 4. I gillande detaljplan 4r omradet reserverat for ny strickning
av E4. Denna strickning 4r inte ldngre aktuell.

Oversiktsplanen
I den gillande 6versiktsplanen fran 1990 redovisas det nu aktuella omradet som
tatortsomrade.
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Program
Detaljplanen har varit p& programsamréd under tiden 19 april — 17 maj 2002.
Inkomna yttranden redovisas i samradsredogorelse, del 1. -

Detaljplaner

For omradet géller detaljplan S 1338 faststélld 1977-04-27. Enligt planen 4r
marken avsedd for ny strickning av E4. Marken fér inte bebyggas annat 4n med
enklare byggnader som kan fa uppforas efter sirskild prévning.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Marken 4r plan och till storsta delen hardgjord. Ett fatal storre trad virda att be-
vara finns inom omrédet. Tva av de tre stora 16nnar som star ldngs Rosenborg 5
véstra gréans foreslas bevaras. Den mittersta &r i daligt skick men den liksom de tva
dvriga bor ersittas den dag den maste tas ner.

Pa kvartersmark inne i omradet f6rslés plantering av trid och buskar i anslutning
till nyanldggning av parkeringsplatser. Komplettering av tridrader foreslés lings
Kolvigen och E4 (Landsvigsallén).

Geotekniska forhallanden
Tre geotekniska undersdkningar finns inom omrédet.

Sommaren 1996 utférde VBB-Viak en grundundersdkning for Shell bensinstation.
Undersdkningen visar att grunden bestar av ett varierande lager av fyllning pa
torrskorpelera pé ett lager 16sare lera, direfter fran cirka 3 m djup silt med till-
tagande fasthet. Byggnaden har grundlagts utan grundf6rstarkning. Radonmétning
anger att marken kan klassas som lagradonmark.

Foér Max restaurang har grundundersokning utforts av Scandiaconsult AB varen
1984. Grundférhallandena ar 1 huvudsak lika ovan, dock har det som dér
klassificerats som silt 1 Scandiaconsults underskning bedémts som fast friktions-
jord. Byggnaden har grundlagts utan grundf6rstirkning.

For tyngre byggnader behdvs kompletterande grundundersékning for att avgora
behovet av grundfoérstirkning.

For Rosenborg 4, fastigheten dér Lidl planerar bygga sin butik, utférde WSP
Sambhillsbyggnad varen 2003 en grundundersékning. Resultatet frdn under-
sOkningen visar att marken bestér av fyllning pa finkornig jord ovan morin.
Fyllningen bestar under ytskiktet av asfalt eller mulljord av grus och sand med
lokala inslag av rivningsrester fran tegel, trd och betong. Fyllningens tjocklek &r
ca 0,8-0,9 m inom storre delen av obebyggda ytor.

Den finkorniga jorden bestar av 16s siltig lera och lerig silt till ca 4 meters djup dér
en tydlig 6vergang till fastare lagrad siltig finsand sker. Finsanden nér till 25-30
meters djup innan morénen tar vid.
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Grundliggning kan goras med hel kantforstyvad platta om utgrdvning och en last-
fordelande badd utfors.

Radon .

Radonmitning har utforts i en punkt inom omradet. Enligt denna kan marken
klassas som lagradonmark. Markforhallandena med tétare jordar som lera och silt
och relativt hog grundvattenniva innebir ocksa att marken borde vara lagradon-
mark. Nir nya byggnader uppfors inom omradet skall markradonfrdgan beaktas 1
samband med bygglov.

Fornlimningar
Inom omrédet finns inga kénda fornldmningar.

Bebyggelseomraden

Bebyggelsen dr av sméindustrikaraktdr. Langst i oster, pd Rosenborg 4, finns
Skanskas kontorsbyggnad och ngra forrddsbyggnader. P& Rosenborg 5, 1 de
gamla sparvagnshallarna, finns Eurokakel med butik och lager. P& Ostermalm 1:4
finns en kontorsbyggnad som inryms i det som ar kvar av de gamla lokstallarna
och séder om denna p& Ostermalm 1:3 ligger Max hamburgerrestaurang samt
ldngst 1 véster Shell bensinstation.

Ny bebyggelse — dndrat anvindningssiitt

Max hamburgerrestaurang planerar en utbyggnad pa ca 220 m? dir befintlig bygg-
nad forlings mot dster. Oster om utbyggnaden byggs ett nytt hus for sophantering.
I samband med utbyggnaden planeras viss férandring av den yttre miljon med bl a
utdkad bilparkering och bussangdring.

Den tyska butikskedjan Lidl planerar en livsmedelsbutik p4 Rosenborg 4. Detta
forutsitter att ett par byggnader tillhérande Skanska rivs. Den nya livsmedels-
butiken omfattar ca 1900 m’. Resterande del av Rosenborg 4 foreslas for sma-
industri, kontor- och handelsdndamal.

P4 Rosenborg 5 foreslas handelsindamél medan byggritten pd Ostermalm 1:4
dven medger kontor och sméindustri.

Sparvagnshallarna

Sedan samradet har sparvagnshallarnas vara eller icke vara diskuterats. Dérfor
bestiilldes en besiktning av byggnaden. Sweco Bloco som utfort besiktningen har
beddmt byggnadens status och framtida anvindningsmgjligheter. Vid besikt-
ningen framkom att en del skador finns pa byggnaden men att den i stort sett ar i
gott skick. Férslag pa atgirder finns presenterade i undersskningen. Byggnaden
kommer att bevaras och #r séld till Eurokakel som har butik och lager dér.

Tillginglighet

Planerad bebyggelse skall goras tillginglig f6r personer med nedsatt rorelse- och
orienteringsformaga. I Plan- och bygglagen finns krav pa tillgénglighet till offent-
liga lokaler och allménna platser.
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Byggnadskultur och gestaltning

Inom omrédet finns de gamla sparvagnshallarna fran 1911. De intilliggande lok-
stallarna, troligen uppf6rda 1874, ér delvis rivna. Den del som 4r kvar 4r i hog
grad forindrad och utgér inte langre négot kulturhistoriskt vérde.
Sparvagnshallarna ddremot dr exteriort intakta och dr en av fa byggnader som
finns kvar i Sundsvall som minner om att hér fanns sparvagnstrafik under forsta
hilften av 1900-talet.

Skyddsrum

Fastigheten ligger inom de riskomraden inom vilka skyddsrum skall byggas.
Skyddsrumsbesked skall inhdmtas fran stadsbyggnadskontoret.

Gator och trafik

Samtliga fastigheter har tillfart direkt frin Kolvigen. Max géster utnyttjar dven
vistra delen av Rosenborg 5 som in- och utfart mot Kolvigen. Eftersom denna
tillfart ligger pa kvartersmark och éven fortsittningsvis kommer att fungera som
in- och utfart for bl a hamburgerrestaurangen kommer dess tillgénglighet att
sikras med servitut eller gemensamhetsanldggning.

En trafikkapacitetsberikning for Kolvigen och anslutande korsningar till E4
(Landsvigsallén) har gjorts av Scandiaconsult for att fa underlag till de trafik-
tekniska &tgirder som eventuellt kommer att behéva vidtas. Sedan berdkningen
gjordes har dock antalet p-platser vid Lidl reducerats med 76 platser, frdn 200 till
124 stycken.

I nuliget utgér korsningen mellan E4 och Kolvigen vid SJ inget stérre bekymmer
vad avser framkomlighet for biltrafik. Detta bekriftas av att belastningsgraden
beriknas till 0,51, vilket dr en timligen komfortabel niva.

Om planerad exploatering av Inre hamnen och Rosenborgsomrédet kommer till
stand okar trafiken pa Kolvigen hogst avsevirt. Den framtida trafiken har be-
riknats till 7800 f/d, jaimfort med dagens 4000 f/d. Detta ger kapacitetsproblem,
med en belastningsgrad pa 0,72 och i medeltal 6 fordon 1 ko pa Kolvégen. Detta
medfor bl.a. problem for trafiken till och frén bensinstationen. Om man dessutom
stanger utfarten p& E4 vid postterminalen for vénstersving kommer ytterligare
1500 f/d att tvingas ut pa E4 vid SJ i stillet. Belastningsgraden okar till 0,78 och
medelantalet kéande fordon p4 Kolvigen okar till 7. For att motverka denna sista
okning kan man leda trafiken séderut via Kolvigen till Oljehamnen och utnyttja
denna korsning i stillet. Hér ar det anslutningen till E14/Bj6rneborgsgatan som &r
dimensionerande, och en viss kning av trafiken frdn Oljehamnen kan ske utan att
belastningsgraden i korsningen okar.

Berikningarna innehdller en osikerhet genom att konsulten inte haft tillgang till
trafikdata som visar trafikens fordelning 6ver dygnet eller andelen svingande
trafik. De antagande som har gjorts kan vara ogynnsamma och situationen i
verkligheten dr mahinda nagot bittre n vad som berdknats.
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Gang- och cykelvigar

Géng- och cykelvigar med koppling mot centrum finns lings Kolvégen via
Stuvarvigen och lings s6dra sidan av Landsvigsallén. Lings norra sidan av
Landsvégsallén fran korsningen med Kolvégen finns en ca 120 m 1dng gang- och
cykelvig Osterut. Dess funktion och behov av forlédngning ér 1 dagsliget oklar.
Den planerade utbyggnaden i Inre Hamnen férmodas medfora okad rérlighet av
gdende och cyklister inom omradet med bl a livsmedelsbutiken och hamburger-
restaurangen som malpunkter.

Kollektivtrafik

Idag finns ingen kollektivtrafik till omrédet. Tidigare trafikerades Kolvigen av sk
plustrafik. Resandeunderlaget var for litet sé linjen drogs in. Om den tillkom-
mande livsmedelsbutiken och utbyggnaden av Inre Hamnen ger en efterfrdgan och
tillrickligt kundunderlag sa &r kommunen positiv till att busstrafiken aterupptas.

Parkering
Den parkering som fordras for verksamheter ordnas inom respektive fastighet.

Teknisk forsoérjning

Vatten och avlopp

Dag- och spillvattenledningar finns 1 gamla Stuvarvégen, p4 Rosenborg 5, samt i
ledningsrittsomradet i Gstra delen av Rosenborg 4. Dagvatten frén kor- och
parkeringsytor skall ledas via lamelloljeavskiljare fore avledning till dagvatten-
nitet. Utformning bestdms i samband med bygglov. Grundvattenuttag till svl
dricksvatten som energibrunnar far ¢j ske inom omrédet.

Brandposter

Lings hela planomradet, i Kolvigen finns en vattenledning dimension 100 mm,
till vilken nya brandposter vid behov kan anslutas. Befintlig brandpost finns i
Kolvigen 1 niva med Shell.

El
Lings Landsvigsallén och i f d Stuvarvigen ligger en 11 kV jordkabel som
ansluter till transformatorstationen pa Ostermalm 1:4.

Fjdrrvirme
Fjarrvirmeledning finns lings Landsvigsalléns norra sida. Den ansluter fastig-
heterna Ostermalm 1:4 samt Rosenborg 4 och 5.

Avfall

Max hamburgerrestaurang alstrar en hel del avfall. Detta kommer att kdllsorteras
nér det nya sophuset tas i bruk. Fran drive in-gésterna sprids en del skrdp som ar
ett problem for grannfastigheterna. Darfor foreslés att storre, tickta kérl som
faglarna inte kommer &t placeras ut.
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MILJOKONSEKVENSER

Historik ,

Omréadet mellan Landsvégsallén (E4) och Kolvigen har anvints for industri-
verksamhet sedan slutet av 1800-talet. PA Rosenborg 4, i den 6stra delen av
planomradet, uppférdes p& 1940-talet en gasstation med tillhérande lager-
byggnader och garage. Huvudsaklig verksamhet har varit gasframstillning och
lagring. P4 Rosenborg 5 byggdes en sparvagnshall 1911, verksamheten utvidgades
senare med bl a en smedja. Ostermalm 1:3 var tidigare bebyggd med verkstads-
lokal och pannhus for lokstallet. Strax intill den plats Max hamburgerrestaurang
ligger idag fanns en gasklocka som var i drift frén 1930 till 1950-talet. P4
Ostermalm 1:4 uppfordes lokstall under senare hilften 1800-talet.

Karta tillhérande Miljoteknisk markundersckning for detaljplan etapp I - Inventering — SGI,
Statens geotekniska institut, Sundsvall, maj 2002

A 2 AW . ‘
- v »
K- -~ - - - - I —|—v—\—-r—]-rrw—""v—r'r']'l"[_“q__“rL:[L—H‘
. k . L T T T L L L Lt

||

‘ i Omrade med tidigare byggnation

1. Tidigare cyanviteanstalt 2. Tid. gasklocka 3. Nuvarande bensinmack 4. Tidigare gasolfyllnings-
anldggning 5. Tid. verkstad och pannhus 6. Nuv. bilvardsanliggning/biltvitt 7. Tid. Lok-
stall/verkstad 8 Tid. Sparvagnshallar, nuv. forrid/lager 10. Omr. med gasstation med tillhorande
lagerbyggnader och garage

Markfororeningar

Tidigare markanvandning har gett upphov till markféroreningar. Utredning
om féroreningssituationen inom fastigheten pagar i samverkan med tillsyns-
myndigheten (miljokontoret).

Nar markfororeningar patraffas skall tillsynsmyndigheten (miljokontoret)
informeras enligt 10 kap 9 § Miljobalken. Mark- eller byggnadsarbeten fir inte
paborjas forran miljobalkens krav med avseende p4 markfororeningar har
genomforts.
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Ett flertal undersokningar avseende markfororeningar har gjorts:

Miljsteknisk markunderskning for detaljplan etapp I - Inventering — SGI,
Statens geotekniska institut, Sundsvall, maj 2002 ‘

Milj6teknisk markundersokning for detaljplan etapp II - Filtprovtagning och
kemisk analys — SGI, Sundsvall, september 2002

Human och ekotoxologisk bedomning — Studsvik EcoSafe, Nyképing,
november 2002

Miljéteknisk undersskning avseende Lidl livsmedelshall - WSP Samhills-
byggnad, april 2003

Miljéteknisk markundersokning infér 6verlételse av fastighet — SGI, Sundsvall
juni 2003

Forslag till platsspecifika virden for PAH och olja — SGI, Sundsvall, juli 2003
Sammanfattning av miljé- och geotekniska markundersékningar for detaljplan
— SGI september 2003

Miljéteknisk markundersskning avseende Lidl livsmedelshall - WSP
Samhillsbyggnad, november 2003

Kv Rosenborg, Miljéteknisk grundvattenundersokning — WSP Samhills-
byggnad, maj 2004

Den sammanstillning som SGI gjorde hosten 2003 syftar till att dversiktligt
identifiera och kartligga eventuell forekomst av férorenad mark som kan innebéra
miljorisker vid en omdaning av omradet. Dessutom avser den att ge en &versiktlig
bild av de geotekniska forhéllandena s att de grundldggningstekniska konse-
kvenserna av planerad byggnation kan Gverblickas.

Sammanstillningen refereras nedan.

Riskbeddmning

Forslag till platsspecifika riktvirden for PAH och olja
SGI har tagit fram ett forslag till platsspecifika riktvarden for PAH och oljai
kvarteret Rosenborg.

I berikningen av platsspecifika riktvirden for kvarteret Rosenborg utgick SGI frdn
naturvardsverkets generella riktvirden f6r mindre kénslig markanvéndning, MKM.
MKM ir en typ dir man utesluter daglig vistelse pé plats samt skyddet av grund-
vatten. Kvarteret Rosenborg planeras for handel och industri.

De riktviirden som anges av MKM-virdet bygger pé att den fororenade jorden
ligger i dagen och exponeras mot inandningsluften. I Naturvérdsverkets rapport
4889 Forslag till riktvirden for fororenade bensinstationer” har man presenterat
en modell for bl.a. PAH dir fororeningen ir beldgen under ytskikten. Dér har man
antagit att exponeringsvigen inandning av damm kan uteslutas om fororeningen
ligger djupare 4n 0,7 meter. For exponeringsvigarna hudkontakt och direkt intag
av jord giller djupet 2 meter.
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Polyaromatiska kolviten har mycket liten 16slighet i vatten och dessutom lag
flyktighet. Spridningen via urlakning och avging till luft &r dérfor liten, i synner-
het om ytan 6verbyggs med tétskikt av ndgot slag. Fér cancerogena PAH i#r de
humantoxikologiska riskerna avgérande for riktvirdet och det &r i forsta hand
exponering via intag av férorenad jord och i andra hand via kontakt med huden
som avgor riktvardet vid MKM.

I tabellen nedan presenteras MKM-virden och de platsspecifika riktvirden som
beriknades genom att utesluta exponeringsvigen inandning av damm.

Tabell 6. Platsspecifika riktvirden for kv. Rosenbor.
( 1 ) P : jw

57 mg/kg TS
. ]

Sammanfattning dver féroreningssituationen

Den miljétekniska undersokningarna dr mycket versiktliga, forutom pa
Rosenborg 5, och ger egentligen endast svar pa fragan om det fSrekommer
férorenade markomraden inom detaljplaneomradet. Resultaten visar férekomst av
olja och PAH 1 jord.

Fororening av olja

Punktvisa oljespill har patriiffats i alla unders6kningar. Dessa kan foranleda ett
visst saneringsbehov. Vid eventuell utgravning av massor bor dessa provtas innan
de placeras pé annan plats.

Sanering av oljefororenad jord pa Rosenborg 5

SGI utforde i augusti 2003, pa uppdrag av Sundsvalls Energi, en sanering av de
oljeférorenade massorna pa Rosenborg 5.

I den miljétekniska markundersékningen som utfordes av SGI p4 Rosenborg 5 1
juni 2003 pétridffades punktvisa oljespill och forhdjda halter av cancerogena PAH.
For den nu géllande markanvéndningen gjordes bedémningen att betydande
saneringsbehov inte var nédvéndigt med avseende pad PAH:er. Ddremot papekades
att punktvisa spill av olja kan féranleda ett visst saneringsbehov.

Syftet med marksaneringen var att griva ur de oljefororenade massor som ater-
fanns 1 den miljétekniska markundersdkningen (provpunkt 505 och 512) samt att
aterfylla dessa med rena massor. Totalt fraktades 62 ton oljefororenad jord bort.

Fororeningen PAH

Utifran de resultat som framkommit i dessa undersckningar kan det konstateras att
3 punkter inneh6ll halter som 6verskred MKM-niva. De h6ga PAH-halterna pé-
triffades 1 undersékningen “Miljéteknisk markundersokning for detaljplan, Etapp
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II - Faltprovtagning och kemisk analys” i punkterna P7, PS och P2. Av dessa tre
punkter l4g punkt 7 inom fastigheten Rosenborg 5.

P& Rosenborg 5 utférdes senare en fortitad provtagning, pa uppdrag av Sundsvalls
Energi. Resultaten uppvisade inte nagra halter av PAH som éverskred MKM-niva.
Dirmed kan vi konstatera att de fororenade massorna med halter 6Gver MKM pa
Rosenborg 5 &r begrinsad till ett mindre omréde kring punkt 7, se karta nedan.

Cancerogena PAH (mg/kg TS)
RS

PAH-koncentration i punkterna 501 -512 , SGI 7 och 8 samt WSP 8. Koncentrationen mellan
punkterna har uppskattats genom att gora en interpolering mellan dessa. Observera att tvd

punkter dr markerade som nummer 8. Den som ligger néira 509 dr tagen av SGI 2002, den andra
har WSP tagit 2003.

Det har inte utforts nagon fortitad provtagning i nérheten av punkterna 5 eller 2,
vilket kriivs for att bedéma féroreningens utbredning. Héga PAH-halter har dven
patriffats i grundvattnet i punkterna A1 och B1 ”Miljéteknisk markunders6kning
for detaljplan, Etapp II - Filtprovtagning och kemisk analys”

For den nu géllande markanvindningen bor riktvirden for mindre kénslig mark-
anvindning vara rddande vilket innebér att ndgot saneringsbehov med avseende pé
PAH inte foreligger pa Rosenborg 4 eller 5. Om de fororenade massorna 6vertdcks
med 0,7 m rena massor kan det platsspecifika riktvirdet som beskrivs under
“Forslag till platsspecifika riktvarden for PAH och olja” anvéndas.

Halten av cancerogena PAH i provpunkt nr 2 p& Ostermalm 1:3 ligger 6ver MKM
men under det platsspecifika riktvirdet. En av provpunkterna, nr 5 p& Ostermalm
1:4, uppvisade en halt av cancerogena PAH (64 mg/kg TS) som &r hogre &n det
platsspecifika riktvirdet (57 mg/kg TS). Hér krévs saledes en fortdtad provtagning
for att avgdra om en sanering dr nddviandig.
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Ytterligare markundersokningar

Efter att ovanstaende sammanfattning gjordes har WSP Samhallsbyggnad gjort
ytterligare en markundersékning for Rosenborg 4 och del av Rosenborg 5. Aven
hir har naturvardsverkets riktvirden for mindre kénslig markanvindning, MKM,
varit rddande for generella riskbedémningar d& marken ir avsedd for handel med
tillhérande markanldggningar for transport- och parkeringsytor.

I unders6kningen har olja (alifatiska kolviten) patriffats i punkt 9 (Rosenborg 5)
med halter klassade som mattligt allvarligt till allvarligt éver riktvirdet for MKM.
De punkter som undersoékts inom Rosenborg 4 har alla légre halter av alifater én
punkt 9 varfér man kan missténka en punktkilla nira punkt 9, troligtvis oljespill i
anslutning till parkering/kérytor framfor sparvagnshallarna.

-

S
Kolvagen

i
| Spdrvagns-
_ hallar
i

Provpunkter

561 1-8, 9 (Rosenborg 4), Al,B1 &

WSP 6,8, 9 (Rosenborg 4), 11-16 - - e
O Kritiska punkte -

L s et e

B o L

Karta dver provtagningspunkter for mark- och grundvattenprover

Efter utstéllningen har ytterligare en understkning av grundvattnet bestéllts. Man
har borrat 6 grundvattenrér, 2 inom Ostermalm 1:3 (Shelltomten) och fyra inom
Rosenborg 4 (Skanskas fastighet) for att klargéra om fororeningarna finns upp-
stroms planomradet eller om de finns i marken.

Unders6kningen visar att inget av de sex roren hade nigra fororeningar i grund-
vattnet. Dédremot hittade man en kraftig petrolumfSrorening i ett gammalt ror
(G15) som tidigare inte visat nigra svarare fororeningar. Réret ligger intill
grinsen mot Rosenborg 5 (Eurokalkel) dar man tidigare sanerat oljerester.
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For att ringa in utbredningen av féroreningama kring rér G15 har ytterligare
prover tagits. Dessa prover visar att ett ca 122 m®stort omrade behéver saneras.
Arean ger, med ett genomsnittligt schaktdjup pé tva meter, upphov till en uppskat-
tad schaktvolym pa ca 244 m’.

Buller och avgaser

Fé6ljande utredningar har gjorts:

* Berdkning av ljudnivaer vid E4, Rosenborgsomradet — Scandiaconsult Sverige
AB, mars 2003

= Berdkning av avgashalter vid E4, Rosenborgsomradet — Scandiaconsult
Sverige AB, mars 2003

* Trafikteknisk utredning for kvarteret Rosenborg - Scandiaconsult Sverige AB,
mars 2003

Omrédets ldge intill E4 innebér att det 4r utsatt for buller och avgaser. Den buller-
utredning som gjordes av Scandiaconsult varen 2003 visar att den beriknade ljud-
nivdn inom omradet ligger under gillande riktvirden for arbetslokaler dérfor bér
bullernivéerna inte innebéra nagra begransningar av mdjligheterna att ordna goda
Jjudmiljéer. Man bor méjligen undvika att ligga stérre sammantridesrum med
stora fonster mot E4. De framtida bullernivaerna skiljer sig obetydligt frin dagens,
eftersom trafikméingderna foérindras mycket litet.

Luftberdkningarna visar att 6ster om Kolvigen blir tillskottet av kviveoxider
langs E4, riknat som 98-percentil for timmedelvirde, 10 mikrogram per
kubikmeter upp till c:a 20 m frén vigmitt. Tillskottet frin Kolvigen #r forsumbart.
Cirka hilften av kviveoxiderna kan bedémas férekomma som kviavedioxid.
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Bakgrundshalten for kvévedioxid uppgér enligt Sundsvalls kommuns métningar
till 53 mikrogram per kubikmeter (98-percentil for timmedelvirde). Summan av
bakgrundshalt och lokalt tillskott blir di 58 mikrogram per kubikmeter. For
avgashalterna i det aktuella omradet éir saledes den generella utvecklingen av
luftfororeningssituationen i Sundsvall av stérre betydelse #n det lokala tillskottet
fran de nérliggande gatorna.

Vid en jimforelse med riktvirden ligger de beréiknade avgashalterna inom
omrédet under gillande miljokvalitetsnormer for timmedelvirde (90 mikrogram
per kubikmeter, 98-percentil for timmedelvirde). Miljokvalitetsnormerna for
drsmedelvirde och dygnsmedelvirde bedéms ocksa underskridas.

Framtida avgashalter kan forvintas vara ligre én dagens, eftersom trafik-
méngdemna forvintas vixa langsammare én vad avgasreningen forbittras. En
eventuell framtida bro for E4-trafiken medfor ocksa att avgashalterna i det
aktuella omradet minskar nigot.

Eftersom de beréknade halterna ligger 6ver den undre utvirderingstroskeln, men
under den &vre, torde det vara tillrdckligt med de hir redovisade berikningarna i
kombination med kommunens métningar av bakgrundshalterna.

Risker

E4 genom Sundsvall utgér en av Sveriges mest trafikerade Farligt Gods leder
enligt Statens Riddningsverks inventering. Enligt forslaget till detaljplan kommer
Lidls butik att placeras med gavlen ca 20 meter fran E4 medan entrén ligger

ca 70 meter ifrin. Liget intill E4 kommer att stilla sérskilda krav p& byggnads-
konstruktionen.

Rapporten “Riskanalys avseende — TRANSPORTER AV FARLIGT GODS -
Inom Sundsvalls och Timrd kommuner” 4r nu klar. Den syftar till att skapa
riktlinjer for 1ampliga avstand frén transportleder for farligt gods till olika
bebyggelsetyper.

Ett sitt att minska riskerna relaterade till transporter av farligt gods ir att infora
observationsomraden”. Observationsomrédet 4r en korridor med bredden 100
meter pé vardera sidan om vigen. I hindelse av nybyggnation och foréndring av
verksamhet inom observationsomradet ska sérskild hinsyn tas till sikerheten.
Aven vid forandring av transporterna av farligt gods ska sikerheten inom
observationsomradet beaktas.

For vig {6rslés att foljande skyddsavsténd (frén yttre vigkant) skall gilla:

0 - 25 m Bebyggelsefritt omriade

0 - 40 m T4t kontorsbebyggelse bor undvikas

0 - 75 m Sammanhéllen bostadsbebyggelse eller personintensiv verksamhet bor
undvikas.
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For aktuellt detaljplaneftrslag kan riktlinjerna tillimpas pa foljande sitt:

For byggnader ndrmare én 40 meter fran yttre viigkant E4 krdvs sdrskilda &tgarder
vid foréndrad verksamhet och nybyggnad. Vilka krav som stills beror av verk-
samhet och utformning av byggnad. Samréd ska ske med raddningstjéinsten.

For Lidls butik innebéra det att:

* Byggnaden bor placeras sa ldngt norrut som méjligt.

* Entrén bor placeras pa minst 50 meter frn E4.

= Inga glasytor i fasaden mot E4

® Planldsningen bor goras sa att sirskild hénsyn tas till behovet av utrymning
mot 1noir.

* Byggnaden ska f6rses med anordning for nédavstingning av ventilation.

Vid framtida forandringar skall samrad ske med Raddningstjénsten.

Administrativa fragor
Genomftrandetiden &r 10 ar fran den dag planen vunnit laga kraft.

REVIDERING

Efter utstéllningen har nedanstiende dndringar gjorts.

Plankarta:
Planomradets gréns i Oster har justerats s att den inte lingre omfattar del av
Rosenborg 3.

Plankarta och planbestimmelser:

Byggnadsteknik - bestimmelserna har dndrats avseende byggnads konstruktion
och omfattar nu hela planomrédet.

Dagvatten - bestimmelsen har éndrats frin "Marken skall méjliggéra infiltration
av dagvatten” till "Dagvatten fran kor- och parkeringsytor ytor skall ledas via
lamelloljeavskiljare fore avledning till dagvattennitet. Utformning bestiams i
samband med bygglov”.

Grundvatten — Ny bestimmelse ”Grundvattenuttag till savil dricksvatten som
energibrunnar far ¢j ske inom omradet”.

Utnyttjandegrad - Byggritten for den del av Rosenborg 4 ddr Lidl avser bygga sin
livsmedelsbutik har 4ndrats frén en fjirdedel av tomten fir bebyggas till en
tredjedel av tomten far bebyggas.

Planbeskrivning:
Texten under rubriken Ytterligare markundersékningar har indrats efter att

ytterligare markundersokningar gjorts.

Texten under rubriken Risker har dndrats utifrdn riddningstjinstens 6nskemal.
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Genomforandebeskrivning:
Genomfbrandebeskrivningen har kompletterats enligt f6ljande: Kommunen
ansvarar for att sanering utfors inom egna fastigheter alt tecknar avtal med

exploatoren.
For Rosenborg 4 har avtal triffats mellan siljaren, Skanska och képaren, Lidl i

vilket man reglerar ansvarsfridgan avseende markf6roreningar.

STADSBYGGNADSKONTORET

Tom Wk Mofip

Ewa Westling Magnus Ericsson
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Detaljplan for

del av kv Rosenborg

ett omradde mellan Landsvégsallén och Kolvigen
Sundsvalls kommun

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan

Planen beriknas vinna laga kraft i juli 2004.
Byggstart tidigast sommaren 2004.

Genomforandetid
Genomf6randetiden dr 10 ar fran den dag planen vunnit laga kraft.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
Agare for respektive fastighet star for alla kostnader och ansvarar for alla &tgérder
som beror fastigheten.

Avtal

Stadsbyggnadskontorets plankostnader samt kostnader fér markundersékningar
regleras i avtal mellan berérda fastighetségare och stadsbyggnadskontorets plan-
avdelning.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Genom avstyckning fran Rosenborg 4 nybildas en fastighet for handelsandamal
(livsmedelshall).

Aterstoden av Rosenborg 4 utgér fastighet for kontor/handel/sméindustriandamal.

Genom avstyckning frin Ostermalm 1:3 kan ny fastighet bildas for Max ham-
burgerrestaurang. Vidare nybildas fastighet for befintlig transformatorstation
genom avstyckning fran Ostermalm 1:4.

Vid behov inrittas gemensamhetsanldggning/ar (alt servitutsupplatelser) avseende
dels befintlig tillfart i vaster mot Kolvagen for bensinstations- och hamburger
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restaurangfastigheterna och dels befintlig utfart mot Kolvigen pé fastigheten
Rosenborg 5 for bensinstation-, hamburgerrestaurang- och handelsfastigheterna.

Gillande fastighetsplan saknas for kvarteret. Om parterna tréffar erforderliga
overenskommelser kan ny fastighetsplan undvaras.

Ritten till allménna underjordiska ledningar tryggas genom ledningsritt eller
avtalsservitut enligt ledningshavarens 6nskemal. Avloppsledning pa Rosenborg 4
har skyddats genom ledningsritt 1982-04-08, akt 2281K-2036.

Kostnader

Kostnader avseende fastighetsrittsliga atgirder beriknas utgdra:
Nybyggnadskarta, avst frén Rosenborg 4 ca 16.000:-
Avstyckning, per fastighet ca 15-20.000:-
Fastighetsreglering, tidersittning ca 15-18.000:-
Ev gemensamhetsanliggning tiderséttning
Ev ledningsritt tidersdttning

Majlighet finns att triffa sverenskommelse med lantméterimyndigheten om fast
pris for lantméteriforrattning. Vid gemensam handldggning kan ovanstéende priser
reduceras.

TEKNISKA FRAGOR

Markfororeningar

Utforda markundersokningar, se planbeskrivningen under rubriken Miljokon-
sekvenser, Markfororeningar, visar att marken inom planomrédet &r fororenad.

Exploatéren utfér eventuella ytterligare markundersokningar samt sanering av de
markfSroreningar som finns inom respektive fastighet enligt tillsynsmyndighetens
(miljokontoret) krav.

Innan mark- och byggnadsarbeten pabérjas skall de av tillsynsmyndigheten
(miljokontoret) beslutade &tgirderna vara genomforda.

Kommunen ansvarar for att sanering utfors inom egna fastigheter alt tecknar avtal
med exploatdren.

Foér Rosenborg 4 har avtal triffats mellan sdljaren, Skanska och koparen, Lidl i
vilket man reglerar ansvarsfragan avseende markfororeningar.

Ovriga tekniska utredningar
Nér nya byggnader uppfors inom omrédet beh6vs eventuellt kompletterande
grundundersdkning for att avgsra behovet av grundforstarkning.

Grundliggning
Byggnaderna for Max hamburgerrestaurang och Shell bensinstation tillhér de
senast uppforda byggnaderna i omradet. De ir grundlagda med plattor pa mark.
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Vi bedomer att l4tta byggnader i ett till tva plan kan grundlaggas med plattor i
ytliga lager efter packning av befintlig fyllning. Visst utbyte av otjinlig fyllning
(med inslag av byggnadsavfall eller organiskt material) mot packad fylining av
krossmaterial kan erfordras. Tyngre byggnader eller stora, koncentrerade laster
kan behova grundlaggas pé palar. Eventuellt upptridande markfororeningar kan
foranleda behov av sarskilda atgirder.

Sedvanliga geotekniska och miljogeotekniska undersokningar erfordras for varje
enskild byggnad innan slutlig stallning till grundliggningssitt kan tas.

Radon
Markradonfrigan skall beaktas i samband med bygglov.

STADSBYGGNADSKONTORET

W WW,&M) M}me

Ewa Westling Magnus Ericsson




