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Detaljplan for
Arbetsplatser, bilistservice och handel

vid Odenskogs trafikplats
(Kv. Angvilten m. f1.)
Ostersunds kommun

UTLATANDE

Detaljplanen har hallits utstlld i R&dhuset och i Linsbiblioteket i Ostersund
under tiden from 3 juli 2001 tom 10 augusti 2001. Utstillningen
annonserades 1 ortstidningarna den 3 juli 2001.

Utstdllningshandlingarna utgjordes av plankarta med planbestimmelser,
planbeskrivning med illustration, genomfSrandebeskrivning,
miljokonsekvensbeskrivning, samridsredogorelse, program for arkitektur
och milj6. Under utstillningen ingick dven grundkarta som redovisar
befintliga forhallanden och gillande bestammelser. Till forslaget horde dven
fastighetsforteckning.

Planbandlingarna har sénts till berérda sakigare, myndigheter,
organisationer och kommunala forvaltningar.

Under utstillningstiden har 5 skriftliga yttranden kommit in till miljé- och
byggnamnden. Dessutom har ett yttrande 6ver samradshandlingarna
inkommit efter samradstiden men innan utstidllningen bérjat. Yttrandena
refereras nedan i korthet, samt kommenteras.

YTTRANDEN

Statliga och regionala myndigheter och organisationer

Linsstyrelsen 2001-07-13: Av Lansstyrelsens yttrande framgar att
detaljplaneforslaget stammer med oversiktsplanen, har ett program samt att
en sadan MKB som anges i PBL har upprdttats i anslutning till planen.
Lansstyrelsen bedomer att den utbyggnad om 3500 m2 dagligvaruhandel
som tillats i planen dr helt tillrdcklig for att tillfora Odenskogs
arbetsomrade ett servicecentrum.
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Med hdnvisning till de samlade regionala effekterna for linet av planerad
handelsutbyggnad i Ostersund och Krokom varslar linsstyrelsen om att
man kan komma att prova detaljplanen enligt 12 kap PBL. Yttrandet
bifogas

Kommentar: Som skil for ev verprovning anges den samlade effekten for
lénet av foreslagna handelsytor i Krokom och Ostersund. Mot bakgrund av
detta dr det anméarkningsvirt att lansstyrelsen i sitt yttrande inte har
preciserat vad 1 den nu aktuella planen som bor dndras for att en
6verprévning inte ska 6vervigas. Man skriver bl a att ytan for dagligvaror
ar helt tillrécklig for att tillfora Odenskogs arbetsomrade ett
servicecentrum” , inte att den 4r for stor.

Kommunala forvaltningar och bolag

Kultur- och fritidsndmnden: 2001-08-13 tycker att det dr positivt att
gronomradet mellan tomtmarken och E 14 iordningstills och kan anvindas
Jfor dagvattenhantering. Skotseln och forvaltningen av omrdadet mdste dock
regleras i samband med exploateringen, da ndmnden inte kan ta pd sig
okade kostnader. Namnden vill vara med i dialogen for hur driften regleras.

Kommentar: Synpunkterna vidarebefordras till fastighetskontoret infor
upprittande av exploateringsavtal. Genomf6randebeskrivningen fortydligas.

Jimtkraft: Inom planomradet finns jordkabelledningar som ej dr skyddade
av u-omraden. Ev omldggning eller flyttning bekostas av exploatiren.

Kommentar: Genomforandebeskrivningen fortydligas i enlighet med
Jamtkrafts 6nskemal.

Ovriga

Krokoms kommun har i ett forsenat samradsyttrande 2001-06-26, framfort
att de vilkomnar en utveckling i hela ldnet och i Ostersund. De dr dock
tveksamma till att en ytterligare utbyggnad av livsmedelshandeln medverkar
till en gynnsam utveckling. Kopkrafien for ny handel genereras till stor del i
omgivande kommuner och det finns risk for negativ paverkan pa
handelsstrukturen i Krokoms kommun. Trots att Ostersunds kommun i sitt
yittrande over detaljplanen i As konstaterat att konsekvensutredning saknas
for de 35 000 m2 handelsyta for skrymmande varor som medges dir,
foreslar man sjdlva byggrditt for 20 000 m2 handel med skrymmande varor.
Vidare konstaterar Krokom att begreppet sdljyta anvdnds trots att
Ostersund tidigare anfort att bruttoareor vore tydligare, samt att en
beskrivning av hur dagvattenproblemen avses att I6sas i Lillinge kunde
Klargjort innebérden i Ostersunds synpunkter pé Askorset.
Planen kommer att medfora avsevirda konsekvenser for befintlig handel
och sedd i ljuset av den kritik som Ostersunds kommun anfért mot Krokoms
handelsutbyggnad maste planen ses som anmarkningsvard.
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Kommentar: Kopkraften respektive faktisk omsittning betriffande
dagligvaror 6verensstammer ritt vil inom Ostersunds kommun. En
dagligvarubutik i Odenskog ar efterfragad av de som arbetar i omradet ( ca
5000 personer) och kommer att inom 5 km radie att ha ett
befolkningsunderlag pa 6ver 38 000 invanare inom Ostersunds kommun.
Som jamforelse kan nédmnas att det inom motsvarande omrade runt Askorset
bor ca 3700 personer ( varav en del i Ostersunds kommun)

Aven ytorna for handel med skrymmande varor méste ses i proportion till
omgivande befolkning och befintliga ytor for handel.

Att begreppet séljyta anvinds dr en anpassning till att begreppet anvinds av
lansstyrelsen och Krokom , for att gora jamforelser majliga.
Dagvattenhanteringen &r tydligt redovisad 1 utstillningshandlingarna.

Miljépartiet i Krokoms kommun 2001-08-11 ser med oro pa Ostersunds
planer for Lilldngeomradet. De ifragasdtter kommunens mdjligheter att
begrdnsa etablerandet av detaljhandel och hdnvisat till utvecklingen pa
Bangardsgatan. Jamtlands ldn dr det enda ldnet i Sverige utan externa
kdpcentra och detta dr sannolikt orsaken till att stadscentrum och linets
glesbygd dr sa pass livskraftiga som de dr. Planerna for Lilldnge dr inte bra
Jfor Krokom och resten av ldnet och ett genomforande avstyrkes.

Kommentar: Kommunen har i planbestammelser begrinsat handeln till
handel med skrymmande varor och dagligvaror motsvarande en stérre butik,
bl a for att inte ge negativa konsekvenser for stadskdrnan. Dagligvarubutik
efterfragas av de som arbetar i omradet.

Hpyresgiistforeningen 2001-08-15 Ingen erinran.
KV ARSTAENDE SYNPUNKTER EFTER SAMRADET

Forutom de synpunkter som ldmnats vid utstéllningen finns kvarstiende
synpunkter fran samrédet som inte kunnat tillgodoses:

Bygderadet i Jimtlands 14n vill inte ha képcentrum i vare sig As eller
Odenskog eftersom risken é&r stor att glesbygdsbutiker liggs ner och
servicen férsamras.

Are kommun kinner farhagor infor att handelsetableringar i Odenskog kan
paverka dagligvaruhandeln i Are kommun. De vill att linsstyrelsen ska ha
en helhetssyn pa fragan och att den totala effekten av etableringarna belyses.

Ruggugglan AB vill utdka sin fastighet Snéslungan 2.

Se samradsredogorelsen for kommentarer.

STALLNINGSTAGANDE

Det ar inte mojligt att tillgodose de synpunkter som innebér att handel inte
alls ska tillkomma i omrédet, dé syftet med detaljplanen &r att tillskapa
handelsytor f6r skrymmande handel och ett servicecentrum i Odenskog.
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SAMMANFATTNING
Milj6- och byggnédmnden foreslés anta den nya detaljplanen for
arbetsplatser, bilistservice och handel vid trafikplats Odenskog, kv
Angvilten mm, Ostersunds kommun, upprittad den.26 juni 2001.
Antagandehandlingarna bestédr av plankarta med planbestiammelser, .
planbeskrivning med illustration, genomférandebéskrivning,
samradsredogorelse, program for arkitektur och miljé samt detta utlatande.
“Genomférandebeskrivningen har fortydligats 1 enlighet med synpunkter fran
kultur- och fritidsnimnden och Jamtkraft. Plahbestimmelserna har
fortydligats betriffande knytningen till programmet for arkitektur och miljé
sa att det kopplas till exploateringsavtalet.

UNDERRATTELSE

Nir protokollet har justerats skall underrittelse om antagandebeslutet, jimte
protokollsutdrag och besvirshanvisning, sédndas till:

Liansstyrelsen 1 Jamtlands Idn
Krokoms kommun
Ruggugglan AB

For kdnnedom bor underrittelse om antagandebeslutet, utan
besvirshénvisning, sindas till:

Are kommun

Miljopartiet 1 Krokom

Bygderéadet i Jamtlands ldn

Jamtkraft

Kultur- och fritidsnimnden i Ostersunds kommun

Ostersund den 13 augusti 2001

Siv Reuterswird
Stadsarkitekt

utlatande.doc
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Detaljplan for
ARBETSPLATSER,

BILISTSERVICE OCH HANDEL

VID TRAFIKPLATS ODENSKOG
(Kv. Angviilten m fl

Flygfoto Harry Westermark

ANTAGANDEHANDLING

OSTERSUNDS KOMMUN
Milj6- och stadsbyggnadskontoret den 26 juni 2001
Antagen av milj6- och byggndmnden den 22 augusti 2001
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PLANBESKRIVNING
- Antagandehandling

HANDLINGAR

Antagandehandlingarna bestér av plankarta med planbestéimmeléer, planbe-
skrivning med illustration, genomférandebeskrivning, miljékonsekvensbeskriv-
ning , Program for arkitektur och milj6é samt utlatande.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planomradet 4r beldget vid vig E14 omedelbart soder om den stora cirkula-
tionsplatsen i Odenskog, som #r en viktig infart till Ostersund. Marken har tidiga-
re anvénts for snétipp, upplag och forrad. Det 6vergripande syftet med planen &r
att tillféra Odenskogs expansiva arbetsomrade ett servicecentrum och samtidigt
skapa en attraktiv entré till staden. Detaljplanen innebér i huvudsak f6ljande ;

. & Omradet, som omfattar ca 70 000 kvm, ska kunna anvindas dven for handel

utver de i den tidigare detaljplanen tillitna anvindningssétten bilistservice 7
och kontor. Lokaler ska kunna uppforas for dels handel med livsmedel (dag- N

ligvaror), dels med skrymmande varor.

e Forbereda for ombyggnad av Hagvigen och korsningar med anslutande gator

{or att hantera en tkad trafik i omradet.

De tidigare till&tna anvéindningssétten industri/sméindustri utgér.

Tidigare planlagd lokalgata (Inspektorsvagens forléngning) inom omradet
utgér.

PL_ANDATA

Planomridet omfattar kvarteren Angvilten, Lastbilen och Gféivskopan samt del
av Hagvigen. Arealen #r ca 10 hektar. All mark dgs av Ostersunds kommun, med
undantag av den privatdgda tomten Snéslungan 2.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

I den kommuné&vergripande dversiktsplanen, antagen av kommunfullmaktige ar
1991, ingar omrédet i delomrade Centrala Ostersund och &r dér bendmnt Lilldnge,
med foljande beskrivning: Vid den framtida infarten till Lilldnge planeras ett om-
rdde for kontorsarbetsplatser och handel (i huvudsak tyngre och skrymmande
varor).
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Detaljplaner

For planomradet finns tva tidigare detaljplaner,

¢ Detaljplan med laga kraftdatum den 13 juni 1996 (kvarteren Lastbilen och
Grévskopan), med genomforandetid t o m den 13 juni 2001. Planen medger
bilistservice, kontor och smaindustri.

¢ Detaljplan med laga kraftdatum den 19 juli 1999 (kvarteret Angvilten), med
genomférandetid t o m den 19 juli 2014. Planen avsag en smirre utdkning av
kvarteret med bibehalina ovanndmnda anvindningssitt.

Program for planomradet

Ett program for detaljplanen var utsént for samrad under tiden 16 mars — 17
april 2001. Programmet redovisade preliminért den planerade bebyggelsens art
och omfattning, skiss till disposition av omradet samt bilagor som behandlade
trafikmiljoeffekter, konsekvenser for befintlig handel samt motiv for att i detalj-
planen precisera handelséndamalet. Milj6- och byggnidmnden beslutade 2001-04-
25 att upprétta forslag till detaljplan f6r samrad, med programmet som underlag.

Kommunala beslut i 6vrigt

Kommunstyrelsen beslutade 2000-12-04 att ge milj6- och byggndmnden i upp-
drag att &ndra detaljplanen. I beslutet ingick direktiv som innebar att handel med
skrymmande varor och livsmedel kan tillkomma, dock i en omfattning som inte
medger ett stort kopcentrum och att omréadet ska ge ett estetiskt bra intryck.

PLANENS KONSEKVENSER

Bedomning av trafikmiljoeffekter

- Konsultfirman Nordplan AB har gjort en bedémning av trafikeffekterna i ett
regionalt perspektiv. Bedomning utgick frén etablering av tva livsmedelsbutiker
om sammanlagt ca 5000 kvm siljyta. I rapporten gjordes en jimférelse mellan de
planerade ligena Odenskog och Askorset. For liget i Odenskog bedémdes trafik-
arbetet i regionen komma att 6ka med ca 3 % f6r ink6p av dagligvaror, vilket
motsvarar 0,15 % totalt 6kat bilresande. For As-alternativet var motsvarande be-
doémning 6 % resp. 0,3 %. Till dessa siffror kommer den resedkning som norska
kunder stéar for, vilken av Nordplan bedémdes ge hela +5 % (0,25 %) i bigge al-
ternativen. Bakgrunden till den jamforelsevis héga siffran uppges frimst vara
langa resvégar. Forandringen av méngden norska resor r naturligtvis svar att be-
déma men att de skulle bidra med en trafik6kning som motsvarar eller t.o.m.
Overstiger den fran lanets egna invanare &r inte sannolikt.

I detaljplanen foreslas nu en maximal séljyta for dagligvaror om 3500 kvm, vil-
ket gor att trafikmilj6effekterna blir mindre jamfort med tidigare bedémning.

Konsekvenser for befintlig handel

AB Handelns Utredningsinstitut, HUI, har gjort tva konsekvensstudier som be-
skriver stadens och regionens handels struktur samt bedémer hur stdrre nyetable-
ringar av handel med i forsta hand dagligvaror skulle paverka befintlig handel.
Dessutom har pé l4nsstyrelsens uppdrag FLF Service AB gjort en studie av hur
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externetableringar av dagligvaruhandel skulle piverka 25 st. specifika lands-
bygdsbutiker.

”Konsekvenser for befintlig handelsstruktur i Ostersund av en handelsetable-
ring vid trafikplats Lillinge” (upprittad 1999 pa bestillning av miljé- och stads-
byggnadskontoret).

Studien beskriver foljderna for befintlig handel av tre st. alternativ till etablering
av handel i det nu aktuella planomridet: En livsmedelsbutik med 4000 kvm bu-
tiksyta, tva livsmedelsbutiker med vardera 4000 kvm butiksyta samt etablering av
sdllank6pshandel (fackhandel) i stérre omfattning.

Den sammanfattande bedémningen var att en ny livsmedelsbutik skulle medfsra
nedldggning av tva butiker i staden, Lit eller Brunflo men #nda totalt sett vara
positiv for livsmedelshandeln i kommunen. Alternativet med tva stora nya livs-
medelsbutiker skulle ddremot fora med sig stora negativa effekter fér befintlig
handel, med ett flertal nedldggningar. Etablering av séllank6pshandel i stérre om-
fattning skulle paverka centrumhandeln negativt i relativt stor omfattning.

Sedan rapporten skrevs har dagligvarubutiken Willy’s tillkommit pa Séder vil-
ket gor att underlaget inte 4r aktuellt vad giller dagligvaror. Det som déremot sigs
om sillankdpshandeln och dess negativa effekter pa centrum ligger till grund for
planens preciseringar av handelsandamalet — att endast dagligvaror och
skrymmande varor tillats.

”Detaljhandelsanalys Ostersundsregionen”, upprittad januari 2001 pa bestéjill_il'
ning frén lansstyrelsen, beskriver effekterna av en etablering av 9000 kvm siljyta
detaljhandel varav 5000 kvm dagligvaror i As alternativt Lillinge i Odenskog. .

Utdrag ur sammanfattningen:

Detaljhandeln i Ostersunds kommun omsatte cirka 2 600 miljoner kronor ar 1998. F TAn
ar 1990 har kommunen har haft en stadigt 6kande omséttning. Sillankdpsvaruhandeln 4r
négot storre &n dagligvaruhandeln och omsatte cirka 1 500 miljoner kronor. Dagligvaru-
handeln omsatte saledes cirka 1 100 miljoner kronor. HUI:s prognos &ver detaljhandelns
utveckling fram till &r 2005, med hénsyn tagen till befolkningsforindringar, visar att om-
sittningen kommer att 5ka med totalt 765 miljoner kronor.

I Ostersunds kommun etablerades ar 1994/95 ICA Matpiraten. I samma omréade pagar
for nérvarande en etablering av Willys. Willys beriknas omsitta ungefir lika mycket som
ICA Matpiraten, cirka 130-150 miljoner kronor. For nirvarande finns intresse att etablera
tvd stormarknader, ICA Maxi och Robin Hood. Tv4 olika etableringsalternativ finns for
nérvarande, As i Krokoms kommun och Lillinge i Ostersunds kommun. HUI bedémer att
Willys, ICA Maxi och Robin Hood, tillsammans kommer att omsitta cirka 400 miljoner
kronor pé tre till fem érs sikt. Totalt sett vintas dagligvaruhandeln i linet 6ka med 260
miljoner kronor fram till &r 2005. HUI bed6mer att Norgehandeln till f51jd av nyetable-
ringarna kommer att ka med 20 miljoner. Detta gor att de nya etableringarna kommer att
ta omsittning dven fran redan befintlig handel.

Oavsett etableringsalternativ kommer de butiker som ligger nirmast de planerade ny-
etableringarna att drabbas hardast av konkurrensen. Den kande konkurrensen som ny-
etableringarna inneb&r medfor att flera stora butiker kommer att tappa i omséttning. Ingen
av dessa risker dock nedldggning. Diremot kan den dkande konkurrensen pa sikt bli for
stor for ett antal mindre butiker och en handfull butiker i glesbygden. En etablering i Lill-
dnge kommer att fi en nagot kraftigare effekt i Ostersunds titort. Sallank6psvaruhandeln
péverkas i mycket mindre utstrackning én dagligvaruhandeln.

Antag.handling



Sammanstillning av analyser fran 25 butiker i Jimtlands lin, upprittad av FLF Service
AB/Drivkraft AB, pa bestillning av lansstyrelsen, mars 2001. Rapporten bygger pé anta-
gandet att alla tre handelsblocken” samtidigt etablerar sig i externa/halvexterna ldgen 1
Ostersund med omnejd. De bedomda konsekvenserna for de 25 studerade butikerna, be-
Jsigna i Are, Krokom och Bergs kommuner #r bl. a ett omséttningsbortfall upp till 25 %,
med ett genomsnittligt bortfall pa 14 %. 9 st av butikerna bedéms vara nedlagda inom 6
ar. Kommentar: Bedomningarna utgar som nidmnts ifran tre nya stora etableringar. Planen
for Odenskog medger en stor butik.

Miljokonsekvensbeskrivning

Miljskonsekvensbeskrivning (MKB) bildggs som en sirskild handling. Enligt
MKB:n har planen bide negativa och positiva konsekvenser vid en jamforelse
med nollalternativet. Nollalternativet innebér ett genomforande av den tidigare
detaljplanen. Den mest betydande negativa miljoeffekten r forstiarkning av bil-
gynnad handel, med 6kat bilresande och atf6ljande stérningar och tillskott av kol-
dioxid till atmosfaren. Trafikokningarna bedéms dock inte leda till nagot lokalt
eller regionalt 6verskridande av riktvdrden for luftfororeningar. Plangenomf6ran-
det kan vidare leda till nedliggning av butiker i Ostersund och linet, vilket #r ne-
gativt for hushall som saknar bil.

Lokalt kan planen fa positiva konsekvenser under forutsittning att gronstruktu-
ren och vattenbalansen inom och runt omradet kan utvecklas och forbéttras i sam-
band med exploateringen. Utifrdn hur omradet ser ut idag kan en utbyggnad vara
positiv for stadsbilden da karaktéren av industri- och upplagsomrade &ndras till en
mer tilltalande entré till Ostersund.

Motiv for att precisera handelsiindamalet till dagligvaror och
skrymmande varor

For att detaljhandel ska fa preciseras till att omfatta endast skrymmande varor
och livsmedel krévs ”skil av betydande vikt”, enligt Plan — och bygglagen. Bak-
grunden och skilen bakom planens stdllningstagande 4r f6ljande;

Planen medger detaljhandel med dagligvaror respektive skrymmande varor.
Begreppet detaljhandel innefattar utdver dessa kategorier dven s.k. évriga varor,
som kléder, skor, sportartiklar, bocker etc. Denna slags handel 4r den domineran-
de i Ostersunds centrum. Avsikten #r att sidan 6vrig detaljhandel inte ska finnas i
planomradet. Det finns en stark och allmént accepterad ambition frdn kommunen,
handelsniring, fastighetsdgare m. fl. att pa olika sitt ytterligare utveckla stadens
levande och sérpréglade centrum som métesplats for handel, kultur, turism, ut-
bildning och néjesliv. En stark och diversifierad centrumhandel 4r grundldggande
for det utvecklingsarbete som pagéar. Avsikten &r att den fortsatt tillvixten av 6v-
rigvaruhandeln i forsta hand ska ske inom centrum och som expansion av den idag
koncentrerade centrumkérnan. En méjlighet 4r ocksa att handeln kan expandera i
lokaler som idag rymmer t ex dagligvaruhandel.

En etablering av omfattande handel med ”6vriga varor” i Odenskog skulle dra
ut eller forsvaga handeln i centrum, vilket i sin tur skulle motverka eller 1 vérsta
fall omintetgéra en positiv utveckling for Ostersunds centrum som helhet. Detta &r
f6r kommunen ett skél av betydande vikt for att i detaljplanen bestdmma att de-
taljhandel med Ovriga varor, dvs sddana varor som inte r att beteckna som dag-
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ligvaror eller skrymmande varor, inte skall finnas inom planomrédet. Underlag for
stdllningstagandet &r bl. a. rapporterna frén Handelns Utredningsinstitut.

Handel med skrymmande varor tilldts i detaljplanen

I Odenskog finns sedan lange ett betydande inslag av handel med skrymmande
varor - bilar, byggvaror m.m. Denna kategori av handel 4r redan tidigare bedomd
som lamplig for planomradet, som ocksé uttryckts i §versiktsplanen. Allmént sett
passar handel med tyngre, skrymmande varor bést i ldgen som litt kan nis med bil
och dér utrymmet finns for parkering och stora lokaler. Den passar helt enkelt inte
i centrala lgen - av utrymmesskil, med hénsyn till stadsbilden och den tyngre
trafik som genereras av varutransporter och bestkare. Skrymmande handel som
idag ligger olampligt lokaliserad kan etablera sig i planomradet vilket 4r till gagn
for staden.

Handel med livsmedel (dagligvaror) tillits i detaljplanen
Utvecklingen har 1 flera ar gatt emot stérre butiker och 6kad priskonkurrens.

Manga mindre butiker i sdvil tétorten som pé landsbygden har forsvunnit. Det har

ocksa blivit svart att f& butikskedjorna intresserade av att etablera mindre och me-

delstora butiker i nya bostadsomraden. Nedldggningar av mindre butiker i staden

och pé landsbygden é&r ett uttryck for den strukturomvandling som pagér - med .

bilburen storhandling, 6kade krav pa 1onsambhet i handelsforetagen och konsu-

mentkrav pa ldgre priser och storre sortiment 4n vad mindre butiker oftast kan

svara mot. Lagprisbutikerna bidrar sannolikt till att mindre butiker 14ggs ned och

paskyndar detta. Erfarenheten &r dock att nya lagprisbutiker i forsta hand konkuz-

rerar med andra ldgprisbutiker och i mindre grad med “vanliga butiker” i bostad

omréaden.

I Ostersund finns idag ca 25 000 kvm lokaler (bruttoarea) f6r daghgvaruhan—

del, fordelade pa:

e 11 st. medelstora butiker och nigra mindre spridda dver Frosén, Ostersund
och Torvalla, de flesta i stadsdelscentra. Totalt ca 10 000 kvm.

¢ I stadsdelen Séder, centralt i Ostersund finns tre storre butiker med samman-
lagt ca 8000 kvm bruttoarea. Tva av dem, Matpiraten och Willy s, profilerar
sig som en lagprisbutiker.

¢ I centrum finns tre storre butiker med sammanlagt ca 5000 kvm.

Darut6ver finns ett antal mindre nérbutiker och bensinstationer som séljer livsme

del i begrinsad omfattning.

Butiksytorna #r idag ganska jamnt férdelade 6ver staden. Trots att ett tiotal
mindre butiker forsvunnit i Ostersund under de senaste tio &ren har tillgénglighe-
ten for invanarna inte forsdmrats pa ndgot drastiskt sétt. De allra flesta, ca 90 %,
har en butik inom ett avstdnd av 600 meter fran bostaden. Av de dvriga 10 pro-
centen finns flertalet 1 bostadsomréden dir det fran borjan inte funnits en vanlig

3 livsmedelsbutik.

Oversiktsplanen for Soder antogs &r 1994 med syftet att ge forutsittningar for
en ldngsiktig omvandling frén industriomrade till handel, arbetsplatser och bosté-
der. Delen utmed framst Bangardsgatan utvecklas mot ett intensivt och expansivt
arbets- och handelsomrade. Liget mitt i staden innebér bade for- och nackdelar.
Fordelen med ett centralt lige ar att det &r jamforelsevis transport- och reseeffek-
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tivt, men nackdelen &r att vissa redan hart trafikerade gator i centrala staden be-
lastas ytterligare. I férhallande till invanarantalet i niromradet ar utbudet av dag-
ligvaror mycket stort pd S6der, med dess fyra butiker. For att battre kunna méta
det intresse som finns for ytterligare handel med dagligvaror i Ostersund #r det
angeléget att erbjuda ett alternativt ldge. En etablering av service 1 Odenskog &r
ocksé ett viktigt led 1 utvecklingen av Odenskogs foretagsstad. Planomréadet ligg-
er inom Odenskogs arbetsomréde med ca 5000 arbetsplatser och inom rimligt av-
stand frén t ex Korféltets bostadsomrade med ca 3000 invéanare.

Planomradets lage i
staden och i férhallande
till befintlig handel

‘il Planomradet vid Odenskogs trafikplats
Stadskérnans kommersiella centrum
@ Butik stdrre &n ca 500 kvm
® Narbutik, bensinstation med livsmedel
= Industriomrade med inslag
av handel med skrymmande varor

{55 Bostader mm
DN . B2 Industri

/\/ Férbifart, store gata
N Gata

I forhallande till kommunens befintliga och i 6versiktlig planering beskrivna
handelsstruktur bedéms Odenskogs trafikplats som en acceptabel lokalisering av
handel med skrymmande varor och dagligvaror; '

e Det tillfor service till Odenskogs expansiva arbetsomrade. Med ritt inriktning
blir handeln en bra komplettering av omradet, tillsammans med den bilistser-
vice och de arbetsplatser som vintas tillkomma.

e Nir det géller dagligvaror ar det béttre om utbyggnaden av ytterligare storre
butiker sker har istdllet for p4 Bangardsgatan, m.h.t. till den anstringda trafik-
situationen p& Soder och for att handeln fordelas mer jamnt 6ver staden.

e Omrédet &r 14tt tillgingligt med bil, det tangeras av busslinjer och ett vil ut-
byggt nét av gdng- och cykelbanor. Avstandet dr inte heller sarskilt stort till
flera av stadens storre bostadsomraden.

e Omfattande detaljhandel med Gvriga varor i omradet skall inte férekomma
eftersom det skulle paverka Ostersunds centrum negativt.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Mark och vegetation

Odenskog #r 6verlag en stadsdel med fa grona ytor. Planomradet &r starkt om-
vandlat och saknar i stort sett naturlig mark och vegetation Marken norr och vister
om planomradet bestar dock till stora delar av griasytor och skogbevuxen mark
kring E14 och cirkulationsplatsen. Planomradet &r en del av en stérre gronstruktur
som &r viktig att behalla och utveckla, med nagorlunda obrutna grénstrak som
forbinder Remonthagens gronkil in mot staden, skogsomradena kring Rannastjér-
nen och Spikbodarna samt Lillsjon.

Marken inom sjdlva planomrédet 4r starkt omvandlad och till stora delar hard-
gjord. Omrédet forutsitts kunna fa tillbaka en vélgorande véxtlighet och en natur-
lig vattenbalans i samband med exploateringen. De bjérkrader som planterats for
nagra ar sedan bor tas tillvara 1 mojligaste mén.

Dagvatten

Dagvatten fran tak och hérdgjord mark skall inte avledas till kommunala dag-
vattenledningar utan behandlas lokalt och ledas till Lillsjon via bicken dster om
planomradet. Dagvatten kan behandlas i en serie dammar pa dels kvartersmark,
dels pa naturmarken Oster om planomrédet, dir den befintliga bicken kan vidgas
till dammar. Hela omradet skall utformas attraktivt, som ett natur-parklandskap::-
med vattenspeglar. Befintlig tridvegetation ska bibehalias i stérsta méjliga ut- =
strackning R

Gronstraket mellan kvartersmarken och E14 utgér allmén plats men bor med...
fordel integreras utseendemissigt och funktionellt med kvartersmarken, for ngmn- . .
da dagvattenbehandling. Atgirder i bick och gronomrade lings E14 kan ingd i o
avtal mellan kommunen och exploatéren. Se dven miljokonsekvensbeskrivningen.

Geotekniska forhallanden

Planomrédet var ursprungligen en torvmyr. Direkt ovanpa torven har for ca 30
ar sedan paforts en ca 2 meter méiktig fyllning av tita jordarter, som silt och lera.
Det finns ett flertal geotekniska undersékningar som visar att markens barighet for
bebyggelse ar dalig i stora delar av omradet (Geoteknisk undersokning av Scandi-
aconsult 1990 samt geoteknisk utredning av K-Konsult 1994, m fl.) Utredningarna
visar att bebyggelse méaste grundldggas pé pélar i storre delen av omridet. For att
undvika séttningar 1 marken méste grundvattennivan uppréatthéllas. Kompletteran-
de undersokningar av eventuella fororeningar i marken fran tidigare verksamheter
skall goras fore exploatering.

Bebyggelse

Nuvarande f6rrddsbyggnader rivs. Ny bebyggelse kan uppforas for flera alter-
nativa anvéndningar - bilistservice, kontor eller handel. Enligt kommunstyrelsens
beslut skall planen inte ge forutsittningar for ett stort képcentrum. Handel &r dér-
for i planen preciserad till handel med skrymmande varor och dagligvaror.

Den totala byggrétten dr 19 000 kvm bruttoarea, och handel med dagligvaror &r
begrinsad till 3500 kvm séljyta. Med siljyta menas den del av lokalen till vilken
kunderna normalt har tilltrdde samt utrymmen nérmast bakom manuella diskar
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och i skyltfonster. Av ytan pa 3500 kvm avses 1000 kvm disponeras for en sy-
stembutik, som eventuellt kan komma att etableras i omradet. Ovriga 2500 kvm
avser handel med dagligvaror i vanlig beméirkelse, allts livsmedel etc.

Till 6vervigande del kommer bebyggelsen inrymma handel med skrymmande
varor. Med skrymmande varor menas varor som inte kan tas med pa cykel eller
buss, 1 huvudsak séllankdpsvaror med stort ytkrav per sild enhet, t. ex. vitvaror,
maskiner, jérn, farg, radio/TV, bilar och byggvaror. Den sammanlagda bruttoare-
an for skrymmande handel kan bli 10 000 - 15000 kvm, beroende péa hur stor an-
del andra verksamheter, dvs bilistservice och kontor som tillkommer. I vrigt kan
servicecentrumet komma att innehélla turistinformation, ett Foretagens hus”,
bankomat, restaurang m.m.

Tva viktiga principer giller for. omradets utseende och innehall,

e Omradet ska utgora en attraktiv och intressant entré for besskare till Ostersund
och ”foretagsstaden Odenskog”. Byggnader, mark och vixtlighet ska bilda en
vil sammanhéllen helhet med estetiska kvalitéer.

e Exploateringen ska bidra till att utveckla gronstrukturen och vattenbalansen i
omradet.

Iustrationen pa sid. 12 visar ett exempel pa disposition av omradet. Huvudde-

- len av bebyggelsen ligger samlad centralt 1 omréddet, i form av flera sammanbygg-
da butiker som viander sina entréer mot en samlad kundparkering. Bebyggelsen
har en baksida for varuleveranser och personalparkering. Planen ar flexibel och
medger att bebyggelse m.m. disponeras pa annat sitt, inom planens ramar.

Planen innebér ocksé att tomten Snoslungan 2 kan utdkas med ca 1200 kvm mot
nordvist, samtidigt som tomten minskas med ca 1200 kvm mot nordost. Den 4nd-
rade tomtformen mojliggér en tillbyggnad eller en fristdende byggnad om ca 800
kvm mot Chaufférsvigen, for handel med skrymmande varor.

Tillgiinglighet

Omradet forvéntas f4 manga bestkare och ska vara létt att na for alla. Markens
nivéskillnader &r obetydliga varfor inga problem ska uppsta for rorelsehindrade
personer. Gang- och cykelbanor samt busslinje finns i anslutning till omradet.
Bussresendrer, gaende och cyklister ska létt kunna na butiksentréer.

Skyddsrum
Planomrédet ligger inte inom skyddsrumsomrade. Skyddsrumsbesked behdver
inte sokas.

Program for arkitektur och miljo

For att definiera de kvalitéer som bebyggelsen och marken ska ha finns ett sér-
skilt program, som ett av villkoren i det avtal som kommunen tecknar med explo-
atdr. Programmet tar upp ett hundratal punkter bl. a. om tomtens och markens
utformning, bebyggelsens gestaltning, teknik och byggnadsmaterial, energi, in-
stallationer och VA-f6rsérjning m. m. En preliminér version av programmet bifo-
gas planbeskrivningen. '
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Gator och trafik

Gatundit, gang- och cykeltrafik

Hagvigen &r en viktig huvudgata som leder trafik mellan E14 och Odenskog.
Gatan trafikeras nu av drygt 8000 fordon per dygn och skyltad hastighet &r 50
km/tim. Den nya bebyggelse som foreslés i planen bed6ms generera en trafikok-
ning pa ca 15 % pé Hagvigen vid planomradet. Gatan bedéms ha tillrdcklig kapa-
citet for denna 6kning samt dven for den framtida utvecklingen av trafiken fran
verksamheter 1 Odenskog i stort. For att underlitta in- och utfart till planomradet
och generellt sdnka hastigheten p4 Hagvégen byggs en cirkulationsplats i kors-
ningen Hagvigen — Inspektorsvigen. Ett sirskilt filt for vinstersvingande trafik
fran Hagvégen till McDonald’s m.m. kan ocksa behéva anlédggas.

Det ska finnas en intern férbindelse mellan tomterna inom kvarteret, dvs mellan
McDonald’s , den nya gemensamma kundparkeringen och Chaufforsvigen. Det
g0r det enklare for bestkarna och Hagvigen kan avlastas fran onédig trafik.
McDonald’s in- och utfart utformades med tanke pé en gemensam anslutning och
den finns redovisad pa plan-illustrationen.

Omréadet kan nés frdn staden via utbyggt gang- och cykelvignit. Separata gang-
och cykelvdgar finns lings Hagvigens bigge sidor. Det finns forbindelse med
Korfaltets bostadsomréde, via tunnel under Hagvigen.

I anslutning till den planerad cirkulationsplats ska finnas ¢vergangsstillen / cy-
keloverfarter. Fysiska atgirder, som nivaskillnader i kérbanan el dyl. kan vid be-
hov anldggas for att hastighetssikra 6vergangsstillen.

Kollektivtrafik

Hagvigen och Chaufforsvigen trafikeras av stadsbusslinje nr 9 och vissa av
lanstrafikens busslinjer. Mojlighet ska finnas f6r en busshéllplats i nira anslutning
till butiksentréerna.

Parkering, varumottag

Parkeringsbehovet ska tillgodoses enligt de behovstal som tilldimpas i kommu-
nen. Behovet 4r olika beroende pé verksamhetens art. Handel med dagligvaror
fordrar cirka 60 st. parkeringsplatser per 1000 kvm bruttoyta lokaler. Handel med
skrymmande varor krdver mellan 15 och 30 platser beroende pé typen av varor.
Exempelvis kriver byggvaror och bilhandel relativt f4 platser medan elektronik
och vitvaror kréver mer. I medeltal antas behovet i planomradet uppgé till ca 30
parkeringsplatser per 1000 kvm bruttoarea. Det totala behovet kan ddrmed upp-
skattas till 600 - 700 platser.

Illustrationen visar en gemensam och samlad kundparkering med huvudinfart
fran Hagvigen och anslutning dven till Chaufforsvigen och McDonald's in- och
utfart. En samlad parkering som kan nés fran flera hall ger effektivt samnyttjande
och minimerar korstrickorna samtidigt som det blir léttare att skapa en miljé som
svarar mot det ovanndmnda programmet f6r arkitektur och miljé. Varuleveranser
skall huvudsakligen ske fran sdckgatan sydost om planomrédet.
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Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp
Kommunala VAD -ledningar finns i planomrédets grians. Bebyggelsen skall
anslutas till vatten och spill.

Dagvatten
Dagyvatten skall tas omhand lokalt f6r vidare avledning i bicken till Lillsjon, se
vidare miljékonsekvensbeskrivning och program for arkitektur och miljo.

Brandvattenforsorjning :

- Brandposter med en kapacitet av minst 1200 liter / minut ska finnas i omradet,
med rundmatning. Avsténdet mellan brandpost och byggnad far vara hogst 100
meter.

Viirme
Omrédet kan anslutas till fjarrvarmenétet. Eventuell annan 16sning fér uppvarm-
ning ska vara i enlighet med programmet f6r arkitektur och miljo.

El
I planen ldggs u-omrade for befintlig ledning och nétstation. Utrymme reserve- o
ras for en eventuell ytterligare nétstation.

Avfall S
Insamlingsstation for kartong, glas etc. ska finnas i anslutning till hvsmedelsbu-":»
tik. '

Bygglovplikt
Bygglovplikten behélls oftréndrad i planomradet, m.h.t. kraven pa gestaltnmg
och markutformning m.m.

Ostersund den 26 juni 2001

. - . e 7 N e—
Siv Reuterswird Krister Frykberg
Stadsarkitekt Arkitekt
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Detaljplan {for
ARBETSPLATSER, BILISTSERVICE OCH

HANDEL VID TRAFIKPLATS ODENSKOG
(Kv. Angvilten m 1)

Ostersunds kommun

GENOMFORANDEBESKRIVNING
- Antagandehandling

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Efter utstidllningen har planen antagits den 22 augusti 2001. Programmet har
redovisats for kommunfullmiktige och godkints, i april 2001. Kommunfullmak-
tiges beslut innebar att detaljplanen efter utstéllningen kunde antas av milj — och
byggnimnden.

Kommunen avser att teckna optionsavtal med en eller flera intressenter som
meddelat sitt intresse att forvirva mark och bebygga omradet. Efter att planen

antagits och vunnit laga kraft kan markoverlételsen slutforas och genomforandet
inledas.

Genomforandetid
Genomforandetiden 4r fem &r frén den dag planen vinner laga kraft.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Kommunen 4r huvudman for allmén plats - gator och géng/cykelvégar och sva-
rar f6r anldggning av cirkulationsplats i korsningen Hagvégen - Inspektorsvagen.

Kommunen ansvarar f6r vattenférsorjning och spillavlopp och anvisar lidge for
anslutning.

Dagvatten tas om hand lokalt genom exploatdrens forsorg. I det fall allmén plats
utnyttjas for att omhénderta dagvatten fran kvartersmarken ska anldggningar och
atgarder utformas i samrdd med kommunens kultur- och fritidsndmnd.

Kvartersmarken skall forséljas till exploatér som sedan ansvarar f6r bebyggelse,
markarbeten och Gvriga atgarder i enlighet med avtal, detaljplan och Program foér
arkitektur och miljo.

Exploateringssamverkan

Exploateringssamverkan kommer i fraga endast om omréadet delas upp pa flera
exploatdrer. Samverkan skall i sidant fall ske i friga om parkering och kdrytor.
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Avtal

Kommunen tréffar optionsavtal med den som utses att exploatera omrédet. Op-
tionsavtalet innehéller de villkor som kommunen stiller for att upplata omradet.
Efter det att exploattren, med stod av optionsavtalet, avtalat med hyresgister,
projekterat, kalkylerat och tidsplanerat projektet presenteras ett forslag till ut-
byggnad for kommunen. Nér detta godkéants av kommunen tréffas kopeavtal.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning , gemensamhetsanliiggningar

Planomréadet &r indelat i tre kvarter enligt tidigare detaljplan. Den nya planen
innebér att all mark skall ingd i ett kvarter som far namnet Angvilten.

Kvartersmarken kan utgora en enda fastighet. Alternativt kan den delas in i flera
fastigheter enligt f6ljande: Det s6dra omradet, i planen betecknat med H;, Hp, K
skall utg6ra en fastighet. Det norra omradet, betecknat med G, H;, K kan utgéra
en eller flera fastigheter.

Ifall omréadet delas i flera fastigheter skall gemensamhetsanlzggning inréttas for
infart.

Genom sérskild planbestimmelse giller att det sédra omradet skall utgéra en
fastighet. Om onskemal skulle uppkomma om delning av det stédra omradet kravs
en planédndring i vilken fastighetsgrinser, byggritter, del i gemensamhetsanlagg—
ningar samt erforderliga ytor for parkering och varuleveranser regleras. Planen
kan troligen hanteras genom enkelt planforfarande.

Befintlig ntstation skall kunna nas p tillfredsstéllande sitt frén den gemen-
samma infarten. Tillfarten till nétstationen samt befintlig elkabel (u-omréde) skall
sdkerstillas genom servitut eller avtal mellan exploatdren och Jamtkraft AB. -

Ett allmént géng / cykel-strdk pé kvartersmark genom omradet, betecknat med x
pa plankartan, skall finnas.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Exploateringsbudget for omradet kommer att upprittas och understéllas kom-
munstyrelsen for godkénnande. Den gata som stracker sig genom omradet i gél-
lande detaljplan tas bort. Istéllet anldggs en cirkulationsplats i Hagvigen - In-
spektorsvigen. Gang- och cykelvag lings Hagvigen har utforts.

Forsaljningen av marken kommer att ske till marknadsmaéssigt pris.

InlGsen
Ingen mark behover 16sas in av kommunen.

Antag.handling
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TEKNISKA FRAGOR

Elledningar

Detaljplanen redovisar u-omrade f6r delar av de jordkablar som finns pa kvar-
tersmark inom planomrédet. En jordkabel 4r dragen fran Hagvédgen till nétsta-
tion och vidare 6sterut fram till befintlig luftledning vid E14. Vidare finns en
jordkabel dragen fram till McDonald’s i kvarterets grans mot gronomréadet och
El4. Plangenomférandet bedoms inte kriva flyttning av dessa ledningar / anldgg-
ningar. Ledningarna sikras i avtal mellan kommun och exploat6r samt kan dven
sdkras 1 fastighetsbildningen. Eventuell flyttning av ledningar etc. skall bekostas
av exploatdren.

Tekniska utredningar

Kommunen skall ta fram unders6kningar av markens eventuella innehéll av for-
oreningar fran tidigare verksambheter.

Exploattren tar fram ndrmare utredningar av geotekniska forhéllanden m.m.,
som behdvs for projektering och byggande.

Ostersund den 26 juni 2001
P4
pd
e p . -,
L lmnr 0175 b
Siv Reuterswird Krister Frykberg -
Stadsarkitekt : Arkitekt

Antag handling



Detaljplan for
Arbetsplatser, bilistservice och handel vid trafikplats Odenskog
Kv. Angvilten m fl, Ostersunds kommun

Milj6- och stadsbyggnadskontoret den 26 juni 2001

MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING (MKB) ENLIGT
PLAN- OCH BYGGLAGEN.

Bilaga till utstillningshandling den 26 juni 2001.

En miljékonsekvensbeskrivning (MKB) enligt PBL krédvs endast for detaljplaner vars
genomforande medfor en betydande paverkan pa miljon, hilsan eller hushallningen med
mark, vatten och andra resurser. En MKB f6r detaljplan utgér en del av underlaget for
beslut om planen. Enlig Boverkets bedémning innebér detta att det f6r de flesta detaljplaner
inte kréivs nagon MKB.

Diremot har det i PBL alltid funnits ett underforstatt krav pa konsekvensbedémningar for alla
detaljplaner, men det 4r inte detsamma som MKB-kravet.

Syfte

¢ Det priméra syftet med en MKB for en detaljplan &r att mdjliggora en samlad bedémning
av den inverkan planens genomforande far pa miljon, hilsan och hushillningen med
mark, vatten och andra resurser. For att genomf6ra denna samlade beddmning skall:™
MKB:n identifiera och beskriva de direkta och indirekta effekter som planens
genomforande medfor dels p& ménniskor, djur, vixter, mark, vatten, luft, klimat, landskap
och kulturmilj6, dels pa hushallningen med mark, vatten och andra resurser samt den
fysiska miljon i §vrigt. Béde positiva och negativa konsekvenser skall beskrivas. Vid
beskrivning och beddmning av effekterna skall samspelet mellan de olika faktorerna
beaktas.

e Ett annat syfte dr att genom den vixelverkan mellan planering och analys av
miljokonsekvenser som skapas i en gemensam process, ge forutsittningar for en okad
hénsyn till milj6-, hilso- och hushéllningsfragor. Fér att MKB- processen skall kunna
péverka och utveckla planen 4r det viktigt att MKB- arbetet startar tidigt, bedrivs parallellt
med planarbetet i samverkan med olika kunskapsbérare samt ger organisationer och
enskilda personer mgjlighet till insyn och péverkan.

Nollalternativ

Nollalternativet i denna MKB #r en beskrivning av framtiden om planen inte genomfors med
de féréndringar som forvéntas ske oberoende av planen.

For denna MKB ér nollalternativet en utbyggnad enligt nu géllande detaljplan, dvs for
bilistservice, industri och kontor, men utan inslag av handel. Det #r dérfor inte realistiskt att
som nollalternativ j&imféra med hur omradet anvinds och ser ut idag.



Nedanstaende underlag till MKB skall férhoppningsvis ge 1dsaren uppslag till att lamna
synpunkter pa konsekvenserna av planens genomférande och ddarmed bidra till
beslutsunderlaget for detaljplanen.

Underlag for miljokonsekvensbeskrivning till program for arbetsplatser vid

trafikplats Odenskog
Beddms planen medfora eller paverkas av nagra vésentliga hilso- eller miljokonsekvenser
vad galler:
Mark och vatten
Geologi — Risk for Nej Omrédet 14g ursprungligen p& myrmark i en flackt sluttande dalgéng i nord-sydlig

sdttningar, skred eller
erosion? Finns vérdefulla
geologiska formationer?

riktning, enligt tolkning av flygbild fran 1944. Fér omradet finns geotekniska
utredningar av Orrje & Co, 1967-01-13 och Scandiaconsult 1990-08-01.

Planomrédet &r idag till stora delar utfyllt av schaktmassor med ca tvi meters djup
direkt pa torven. Fyllnaden bestér av finkorniga massor som silt och lera.
Miktigheten pé torven &r upp till ca tvd meter. Under torven finns lera och silt.
Vid etableringen av Mc Donalds konstaterades lera pa ca 1,5 m djup lings det
ostra diket.

De tidigare utredningarna har visat att barigheten &r begrénsad och
markbelastningar medfor sattningar och vid stora belastningar rlsk for markbrott.
Grundldggning kan dérfor behdvas utforas pa palar.

Risken for skred och erosion bedoms som liten och det finns inga kénda
virdefulla geologiska formationer inom planomrédet.

Hydrologi -
Grundvattenkvalite och
grundvattennivi? Andras
stromforhallanden?
Péverkas
avrinningsomradet?
Péverkan pa ytvatten,
vattendrag och strandlinjer?

Ja

Omradet ligger inom Lillsjons avrinningsomrade. De tita marklagret medfor att
infiltrationen av ytvatten beddms som mycket liten. De tidigare utredningarna
har visat att grundvattennivan ligger mellan 0,5-2 meter under mark, i fyllningen.
iniva med och strax éver torvoverytan. Grundvattenytan lutar mot séder och
Oster.

De storsta fororeningsproblemet antas vara de fororeningar som uppkommer pga.
fordonstrafiken och som sedan via ytavrinning transporteras bort frdn omrédet.
Eftersom planomradet till stora delar har anvénts som snétipp och
trafikovningsplan &r marken troligtvis hart packad. Detta medfor en snabb
ytavrinning frén omrédet.

Lillsjon med ndromréde har genom de stora exploateringar som skett i dess
omgivning tappat mycket av sin ursprungliga vattentillforsel. Idag leds stora
delar av allt dagvatten frén Odenskog i en kulvert med direktutsldpp i Storsjon.
En exploatering som innebir att Lillsjon tappar ytterligare vatten kan pa lang sikt
medfbra betydande negativa konsekvenser for dagens vaxt- och djurliv i och
kring sjon. '

Kompletterande grundvattenundersdkningar bér utféras innan marken

exploateras.

En exploatering av omradet med ett lokalt omhindertagande av dagvatten kan
medverka till att omrédet aterfér en mera ursprunglig ytavrinning, se vidare
dagvatten.




Dagvarten/Spillvatten — Hur
tas dagvatten och
spillvatten omhand?
Alternativa losningar?

Ja

Ledningar for vatten, avlopp och dagvatten finns intill omradet. For narvarande
sker ytavrinning fran omradet direkt till Lillsjon via bicken/diket Sster om
kvartersmarken. Planarbetet bor samordnas med projektet *Biologisk méngfald
Storsj6n” som dven innefattar dagvattenproblematiken kring Odenskog och.
Lillsjén. Utbyggnadens eventuella péverkan pa Lillsjén i form av fororeningar
eller minskad tillrinning skall beaktas.

Viktigt med ett omhandertagande som medger en naturlig vattenbalans vad géller
avrinning till Lillsjon.

Dagyvattenhanteringen maste beaktas i olika nivaer;

e byggnaden, ex stupror som inte #@r direktkopplade till dagvattenledningar,
sedumtak.

* tomten, ex genomsldppliga kor- och parkeringsytor.

¢ planomrédet, ex diket i 6ster forstirks med gronzon s det kan ges en
bickkaraktir med spegeldammar. )

Detta innebdr 6ppna dagvattensystem och att det inte dras fram nya

dagvattenledningar.

En forutsdttning for ett lokalt omhéndertagande &r att tillréckligt med gronytor
sparas inom planomradet sa att ndgon form av “vétpark” kan anliggas. Det 4r
ocksé viktigt att vid planeringen /dimensioneringen av ytorna for véitparken ta
med grénomradet med diket/backen mellan E14 och planomradet for att beskriva
bista méjliga kapacitet fr det lokala dagvattenomhindertagandet.

Avloppsvatten kan tas omhand i be fintligt avloppssystem inom planomradet.

Markfororeningar

Finns risk for tidigare -
markfbroreningar pga tipp
eller industri?

Ja

I omréadet har det fimnits en snotipp, Hagtippen. Innan exploatering skall
markanalyser utforas. .




Luftmiljé och klimat
Luftféroreningar — Nej
Utsldpp av forsurande En 5 % trafikékning (enligt Nordplans utredning) medfor dkade -
amnen, vaxthusgaser, koldioxidutsldpp vilket i sin tur ger en paspédning av den globala
illaluktande dmnen, vixthuseffekten.
stoftpartiklar?
Den lokala paverkan kommer inte att 4ndras jamfort med
nollalternativet, en utbyggnad enligt befintlig plan.
Trafik6kningen beraknas ge foljande utslippsnivaer for koloxid (CO)
och kvivedioxider (NO,), berdknat som timmedelvarde:
Hagvdgen, vid planomradet
CO(mg/m’) NO; (ng/m’)
Idag: 3,2 74
Efter utbyggnad: 3,6 79
Korsningen Fagerbacken/Krondikesvigen
Idag: 3,6 79
Efter utbyggnad: 3,8 81
El4, vid pianomrédet
Efter utbyggnad 1,4 59
Riktvérde
Naturvardsverket: 6,0 110
Miljskvalitetsnorm
Efter 31 dec 2005: 90
Delmal for miljo-
kvalitetsmélet
Frisk luft ar 2010: 100
I kommunens forslag till luft- och klimatplan foreslas som lokalt mél att
inom kommunen skall p& luftomrédet foljande nivéer klaras:
e  miljokvalitetsnormer
e grénsvirden
e EU-direktiv
o  De nationella miljomélens etapp- och generationsmal
Lokalklimat — Nej En viss positiv effekt pé lokalklimatet kan uppsta eftersom omradet inte
Viderstrack, kommer att bli lika vindutsatt efter en utbyggnad.
vindforhallanden
Ljusforhallanden Nej Bedoms ofSrandrat gentemot utbyggnad enligt befintlig plan.




Gestaltning
Ndarmiljo Ja Beroende pa hur omradet exploateras finns forutséttningar for en
Hur paverkas nérmiljon, positiv utveckling av ndrmiljon. Hér bor en samordning med
gardar, trid och buskar? foretagarforeningens utvecklingsprogram ”Odenskog expanderar”
ske.
Omradet s6der om Mc Donald’s bor fa en forstirk gronstruktur for
att kunna anvéndas for lokalt dagvattenomhéndertagande, se vidare
under dagvatten sidan 3. Det grona far inte enbart vara ramar som
forstirker kvartersindelningen utan maéste dven vara funktionella
ytor for dagvattenupptag och spridningszoner for djur och vixter.
Landskapsbild / Stadsbild Ja Vad ger en kommande utbyggnad for karaktir p4 omrédet? Ska det
Blir det fysiska ingrepp? ge intryck av stadskaraktér, stadens framsida, hér borjar staden?
Tillfors nya element? Skala Eller intrycket, ett industriomréde pa baksidan av staden?
och sammanhang med
omgivningen? struktur och Skogspartiet véster om Hagvégen och den grina kilen med
dominans? Viktiga , Korfaltet/Remonthagen ned mot staden samt Lillsjon, Rannéstjarnen
utblickar? Skoénhet, estetik. och Spikbodarna utgor ett vildefinierat grénstrék som bér vara
Bebyggelsehistoriska grunden for utvecklingen/anpassningen av grénstrukturen inom
sammanhang och planomrédet.
strukturer.
Viktigt att behalla l&inken med den omgivande naturen eftersom en
barridr i gronstrukturen riskerar medfora negativa effekter for den
biologiska méngfalden i de omkringliggande omradena.
Hilsa och sikerhet
Trafikmiljo Nej |Ja Parkeringsbehovet skall tillgodoses enligt de behovstal som

G-/ C vig, kollektivtrafik,
parkering, olycksrisk,
farligt gods?

tillimpas av kommunen. For att underlétta in- och utfart till omréadet
och ge ligre hastigheter pA Hagvigen foreslas en cirkulationsplats i
korsningen Hagvigen-Inspektorsvigen.

Hagvigen och CMuftbrsVﬁgen trafikeras av stadslinjebuss nr 9 och
vissa av ldnstrafikens busslinjer. Det &r av stor vikt att planen ger
utrymme for en utveckling /6kning av kollektivtrafiken for att
minska de negativa effekter som ett okat bildkande ger.

Géng- och cykelbanendtet ar vél utbyggt i omradet.

Riskerna med hanteringen av farligt gods beddms ofordndrade

gentemot dagens situation.




Buller och vibrationer
Utsétts omradet for
storningar idag? Okar
stérningarna? Stomingar
under byggtid? Buller,
fororeningar.

Nej

Ja

En stor del av trafiken kommer att angora omradet via
cirkulationsplatsen vid E 14 och ddrmed inte belasta gatorna i
stadsdelen Odenskog ndmnvirt. En del trafik antas dock komma via
Fagerbacken och Hagvégen, vilka redan idag ar relativt hart
belastade gator. Framkomligheten pé anslutande gator och buller vid
bostéder dr problem som uppmérksammats och kraver en 16sning.
Problemen bor atgirdas oberoende av den trafikokning som den
aktuella planutformningen kan orsaka. Fagerbacken finns upptagen
for &tgarder i kommunens bullersaneringsprogram.

Genomfdrandet av planen uppskattas leda till en trafikokning i
omradet i storleksordningen 10-15 %. Det &r en okning frin idag
8500 fordon per dygn till ca 10 000 fordon/dygn. Av dessa fordon
berdknas ca 10 % besté av tung trafik. Motsvarande dkning i
omkringliggande omraden uppskattas till ca 5 %. Vilket innebér for
korsningen Fagerbacken — Hyggesvédgen en dkning frén 10 500
fordon/dygn till 11 000 fordon/dygn och for korsningen Hagvagen —
Odenskogsvigen en 6kning fran 5800 fordon/ dygn till 6100
fordon/dygn.

Trafik6kningen beridknas ge f6ljande bullernivaer, dygnsmedelvirde
Hagvdgen, vid planomradet
Ekvivalent Jjudniva dB(A)

Idag: 65
Efter utbyggnad: 66

Korsningen Fagerbacken/Krondikesvigen

Idag: 65
Efter utbyggnad: 65

Korsningen Hagvdgen/Odenskogsvdgen
Idag 63
Efter utbyggnad 64

Riktvirde, bostad 55
arbetsplats 65

(enligt riksdagsbeslut)

Delmal for miljo-

kvalitetsmélet

God bebyggd miljo: Antalet manniskor som utsitts for trafikbuller-
storningar verstigande de riktvirden som
riksdagen stillt sig bakom for buller i bostdder
skall ha minskat med 5% till &r 2010 jamfort
med ar 1998.

utomhbus vid nybyggnation

De storningar som kan uppstd under byggtiden bor innan byggstart
vara reglerade med exploatéren av omradet. I och med att det inte
finns bostédder i direkt anslutning till planomréadet finns det goda
mojligheter till att genomf6ra exploateringen utan att utsétta boende
i omgivningen for oacceptabla storningar.

Riskomrdde for markradon

Nej

Ligger inom normalriskomréde

Elektriska /magnetiska filt

Nej

Inom planomradet finns idag inga riskomréden.




Sociala effekter
Motverkar/okar segregation

Om etableringen leder till att ndrbutiker férsvinner kan dldre
ménniskor utan bil avhéllas frén att komma ut och handla. For
manga &r nirbutiken det stille ddr man tréffar folk och har en social
samvaro. Ett kdpcentra dit du dker bil ger inte den mojligheten.

Handikapptillgdnglighet
Avstand till service

Enligt omsorgsndmndens riktlinjer for bisténd inom véard, omsorg
och service giller att om personen behtver hjélp for att handla eller
utrétta drenden och det har en social eller rehabiliterande funktion
kan personal f6lja med personen till affiren, ddremot ingér inte
inkdp av dagligvaror i den meningen att personal ensam gér till
affdren och handlar. Om nirbutiker férsvinner kan det medfora
tkade kostnader for enskilda handikappade som fér 6kade avstind
till butiker och dérmed dkade hemkomingskostnader. Kommunen
féar okade kostnader i de fall ddr kommunen stér for
ink6pskostnaderna.

Rekreation

Funktion och status for
idrott, friluftsliv utevistelse,
lek och promenader.
Barridr som begrinsar
tillganglighet

Ja

Omréadet ligger mellan Korfaltet och Spikbodarna. I ndromradet
finns for- och sédrskola. Skogspartiet vister om Hagvdgen kan nyttjas
av for- och sirskolan och Kérfiltets boende.

Genom omradet gar en géng- och cykelvig via tunnel under E14
vidare upp mot Spikbodsomradet. Géng- och cykelvigen dster om
E14 bor utvecklas.

2 et

Planomrade Odenskog.




Natur- och kulturmiljo

Flora- och fauna Ja De lokala effekterna inom omradet bedoms som obetydliga eftersom
Finns hotade, séllsynta, omradets mark och vegetation sedan tidigare #r starkt omvandlad.
hénsynskrdvande arter? Hir kan en utbyggnad av omrédet dka dess vidrde for flora och
Ekologiskt sarskilt kansligt fauna.
omréade. Virdefulla
naturmiljoer. Ar omradet Omradet ligger dock inom avvattningsomrade for Lillsjon. Lillsjon
viktigt for fodosck / med néromrade har ett flertal hotade och séllsynta arter och &r
fortplantning? Anvénds diarmed ett ekologiskt sérskilt kdnsligt omréde. Nagra av
omrddet i undervisning? Lillsjoomradets arter och naturtyper berérs av EU’s art- och
Kravs skydd av vegetation? habitatdirektiv.
Péverkan i planomradets hydrologi och gronstruktur &r darfor
mycket viktig att beakta.
Omkringliggande naturomraden anvinds i undervisningssyfte av ett
flertal skolor.
Gronstruktur Ja Sambanden mellan Lillsjén, Spikbodarna, Ranndstjérnen och den
Paverkas de grona grona strukturen in mot staden (Korfiltet, Remonthagen) méste
sambanden? Finns alléer? beaktas. Omflyttning av befintliga planteringar kan ske utan att
Oppet vatten? gronstrukturen och planomradets naturvirden forsdmras. Befintliga
vattenmiljder bor tas tillvara och utvecklas for att stirka
gronstrukturen.
Diket omedelbart séder om Mc Donalds tomt och diket i dster bor
forstirkas med en gron zon sé att de far en backkaraktir.
Skogspartiet vister om Hagvigen ar mycket viktigt for
gronstrukturen och bér vara ett grundelement for utveckling av
. | omrédets gronstruktur.
Parkmiljo Ja Utifran hur omréadet ser ut idag kan stora utseendeméssiga

Parkens funktioner. Stora
trid, vegetation,

forbattringar goras.

Kulturmiljo
Kulturhistoriska miljoer
och samband av
bebyggelse, dldre
kulturlandskap och
fornlimningar

Nej

Inom planomréadet finns inga k&nda kulturhistoriska miljéer kvar.




Hushillning med naturresurser

Transportarbete Nej |Ja Det finns en studie (Effekter av externa kdpcentra, rapport frén

Agenda 21 Chalmers 1994:1) som visar att trafikarbetet kar markant nér
externa kopcentra etableras. Slutsatserna bygger pa intervjuer med
kunder, dér man kunnat jamfora situationen fore och efter en
etablering. Det dr svérare att i forvig bedéma och kvantifiera de
forandringar en enskild detaljplan kan medfora i form av resande.
Redan idag viljer manga hushall att inte handla i den nérmaste
butiken utan reser en kortare eller langre vig, och da i allménhet
med bil. Handeln i planomradet kommer dérfor antagligen att fa
ménga kunder som regelbundet &ker till andra st6rre butiker utanfér
det egna bostadsomradet.
Nordplans utredning visar pé en trafikékning med 5 % for inksp av
dagligvaror.
En etableringen av handel med dagligvaror medfor en forstirkning
av en bilgynnad handel och ett befiistande av en livsstil som 4r
bilberoende. Detta kan pa sikt innebéra svérigheter att uppna savil
de nationella miljomalen som de lokala miljéméalen som finns i
kommunens Agenda 21, enligt utredning Stormarknaderna och
miljon, Svenska Naturskyddsforeningen februari 2001.

Atervinning Nej I Odenskog finns redan bemannad atervinningscentral for

Kiéllsortering, farligt avfall, allménheten. Odenskog 4r det industriomrade som har kortaste. .-

lokal kompost, transportavsténdet till Grafsasen. ”

miljostation,

avfallstransporter | Planomradet behover ev. forses med killsorteringsstationer. Loses
vid byggskedet.

Energiforsorjning Nej El- och telekablar finns intill omrédet. Fjarrvérmenitet kan utokas

Valt energisystem. Finns fram till planomrédet.

alternativ? . '
For uppvarmning bor mojligheten att anvéinda dverskottsvarme fran
de tillkommande fastigheterna utnyttjas.

Yiterligare exploatering Nej En utbyggnad av omradet innebar att ytterligare service tillfors

Okar bebyggelse-trycket i Odenskogs expansiva arbetsomrade. Med rétt inrikining blir handeln

omradet? en bra komplettering av omrédet, tillsammans med den bilservice

Sidoverksamheter, och arbetsplatser som véntas tillkomma.

parkeringsplatser, upplag.
Viktigt att utbyggnaden foljer intentionerna i
utvecklingsprogrammet *Odenskog expanderar”.

Byggnadsmaterial Nej Hanteras vid bygglov. Har bor mojligheterna att ge omradet en

?oron” profil utnyttjas. Om kretsloppsanpassade losningar véljs for
hanteringen av dagvatten fran omradet maste ocksa
byggnadsmaterial véljas som passar i ett kretsloppsanpassat system.
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Sammanfattning / Slutsats

I en MKB ska ett eller flera alternativ till forandring stédllas mot ett nollalternativ.
Nollalternativet redovisar konsekvenserna ifall planen inte genomfors. I detta fall bor det
realistiska nollalternativet vara utbyggnad enligt tidigare detaljplan, dvs. for bilistservice,
* industri och kontor, men utan inslag av handel.

Genomforandet av planen uppskattas leda till en trafikékning i omrédet i storleksordningen
10-15 %. Det &r en 6kning fran idag 8500 fordon per dygn till ca 10 000 fordon/dygn. Av
dessa fordon berdknas ca 10 % besta av tung trafik. Motsvarande 6kning i omkringliggande
omréden uppskattas till ca 5 %. Vilket innebér for korsningen Fagerbacken — Hyggesvéagen en
okning frén 10 500 fordon/dygn till 11 000 fordon/dygn och korsningen Hagvigen —
Odenskogsvagen en 6kning frdn 5800 fordon/ dygn till 6100 fordon/dygn. Detta innebér att
ndmnda gatavsnitt redan idag 4r relativt hart belastade.

Framkomligheten p4 anslutande gator och buller vid bostider &r problem som
uppmérksammats och kréver en 16sning. Problemen bor atgédrdas oberoende av den
trafikokning som den aktuella planutformningen kan orsaka.

De 6kade luftféroreningar som denna trafikokning medfér bedéms inte bidra fill nagot lokalt
eller regionalt gransdverskridande av luftfororeningshalter. Trafik6kningen innebér dock ett
bidrag till den globala vixthuseffekten.

Etableringen medfor en forstarkning av en bilgynnad handel och ett beféstande av en livsstil
som &r bilberoende. Detta kan pé sikt innebéra svarigheter att uppné sivil nationella miljomal
avseende luftkvalitet och klimatp&verkan som de lokala miljéméalen som finns i kommunens
Agenda 21.

En etablering av dagligvaruhandel kan leda till nedliggning av nirbutiker i Ostersund. Detta
fér negativa foljder s&vél sociala som ekonomiska for hushall utan bil. Vidare kan hushéll
som &r beroende av hemtjénst att drabbas av dkade kostnader eftersom korstrdckorna okar.
Aven kommunen kan fa 6kade kostnader i de fall det 4r kommunen som star for
hemkorningsavgifterna.

Det som ur miljé- och naturvardssynpunkt, i ett lokalt perspektiv, kan medftra stéringar &r
de tillkommande byggnaderna och trafiken med dess direkta och indirekta effekter med
hérdgjorda ytor och foéroreningar som kan spridas med vatten. Effekterna kan dock mildras
eller helt uppvdgas om man tar tillvara och &ven utvecklar de grona strukturer som finns kvar
1 omradet.

Utifrdn hur omrédet ser ut idag och det intryck omrédet ger kan en utbyggnad vara ett bra

tillfélle for att ge omradet en kretsloppsanpassad ekologisk profil. Karaktéren av industri- och
upplagsomrade &ndras till en mera tilltalande karaktér av entre till staden Ostersund.

Xte sugd,den 26 juni 2001
i artin Jakobsson

miljoskyddsinspektor
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Program for arkitektur och miljo
for genomforande av detaljplan for arbetsplatser och handel vid
trafikplats Odenskog (Kv. Angviilten m fl)

Ostersunds kommun
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Bakgrund

Ostersunds kommun skall uppritta en ny detaljplan for arbetsplatser, bilistservice och handel
vid trafikplats Odenskog, Kv. Angvilten m. fl., Ostersunds kommun. Bakgrund till planen
och planens syfte framgér av detaljplanens handlingar. Detaljplanen stills ut under juli mié&nad
2001. Antagandet berdknas ske under augusti manad 2001. Kontakt kommer att tas med
tilltdnkta exploatdrer for information om planen och de krav avseende arkitektur och miljs,
som kommunen kommer att stélla pi den exploator, som férviarvar marken. Samtliga
exploatorer skall besvara hur de kommer att méta kommunens méalsittningar och de krav, som
kommunen stéller pa exploatSren for att uppné en hallbar utveckling och en god gestaltning
av omrédet. Den exploatér som sedan utvéljes skall vara beredd att teckna ett avtal, som~
sakerstiller genomforandeprocessen utifran de svar, som exploatdren avgivit. Kommunen
kommer att kontrollera att exploatéren &r beredd att genomf6ra kommunens malséttning och
krav innan kontrakt om forvarv tecknas samt sedan projektets olika delar genomforts.

Planens genomiftrande skall ses som ett led 1 arbetet med kommunens Agenda 21. 2
Genomftrandet av detaljplanen r ett Agenda-21-projekt och skall vara en inspirationskilla
till 6vriga fastighetsdgare vid forddlingen av det befintliga byggnadsbestindet inom
Odenskogs industriomréde. Syftet &r att hela omrédet pa sikt skall bli ett langsiktigt uthélligt
omréde i Ostersunds kommun.

Programmets syfte

Syftet med detta program for arkitektur och miljo dr att sikerstéilla genomforandet av
detaljplanen med den maélséttning och de krav, som kommunen avser att stilla pd den framtida
exploatdren for att uppné en hallbar utveckling och en god gestaltning av omrédet.

Fér att definiera de kvalitéer som kommunen stiller pd bebyggelsen och marken har detta
program uppréttats. Programmet kopplas till det avtal, som kommunen tecknar med exploator.

Avsikten med programmet &r:

e att hitta en metod att kretsloppsanpassa bebyggelsen, .

e att minimera effekterna/miljopaverkan i en byggnads hela livscykel, dvs. i en byggnads
olika skeden frén produktionsskedet, f6rvaltningsskedet och till nvmngsskedet

e att ge omrédet en god och sérpréglad gestaltning,

e att ¢ka attraktionskraften f6r omrédet samt

e att vara en grund for en framtida miljodeklaration, miljoledningssystem och miljérevision
av projektets helhet och delar.




Program for arkitektur och miljo

Skede 1

Programmet for arkitektur och miljo skall godkénnas av exploatéren i samband med
exploatérens intresseanmélan. Skriftligt godkédnnande ldmnas till fastighetskontoret innan
overenskommelse om exploatering tecknas. Exploattren skall férbinda sig att uppfylla
programmets krav avseende arkitektur och milj6.

Skede 2

Vid bebyggelsens firdigstillande aktualiseras dter programmet for arkitektur och miljo.
Exploatéren skall tillsammans med kommunen verifiera att kraven i arkitektur och
miljoprogrammet fullfsljts. Skriftlig dokumentation lamnas till kommunen tillsammans med
ovrig dokumentation, som utgér underlag for slutbeviset, som miljé- och byggndmnden
utfirdar. Utvdrderingen av programmet skall ocksd lamnas till fastighetskontoret.

Eventuella avsteg fran uppstiillda mal

Som ett led i kvalitetssdkringen skall exploattren géra en skriftlig kommentar till samtliga
punkter i denna checklista och ange om malet/kravet kan uppnas. Den skriftlig kommentaren
skall inldmnas till kommunen innan exploator utses (skede 1). Om kraven ej kan uppnés skall
orsaken anges. :

Miljo- och kvalitetssikringssystem

Exploatioren skall verka for ett langsiktigt hallbart samhdlle inom ramen for detta projekt.
Exploatoren skall ta del av kommunens Agenda 21, ”Biologisk mangfald Storsjén” samt
”Odenskog expanderar”.

Exploateringsforetagets miljépolicy redovisas.

Exploateringsforetagets miljomal- och/eller miljopolicy for projektet redovzsas
Exploateringsforetagets miljoledningssytem redivisas.

Exploateringsforetagets kvalitetssdkringssystem redovisas.

Punkterna 3 — 6 skall redovisas i exploatdrens intresseanmélan till kommunen.

N~
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Detaljplanen

7. Exploatdren har tagit del av detaljplanen och dtar sig att folja detaljplanen.
(Detaljplanen dr inte klar. Planforslag kommer att stillas ut under juli-augusti 2001 och
antas tidigast den 22 augusti.)

Tomtens utnyttjande

8. Bebyggelsens inplacering i terrdngen gors m.h.t. omgivande gronytor och vegetation.

9. Icke bebyggda delar av markomraden inom och i anslutning till bebyggelsen har en sddan
storlek och utformning att de ger utrymme for anldggningar, som behovs for lokala
kretslopp.

10. Kvalitetsprogram (atgdrds- och skotselplaner) upprdttas for grénytor inom den fardiga
bebyggelsen. Biologisk mangfald frdmjas.

11. Hardgorning av ytor minimeras.

12. Befintlig vegetation skyddas under byggskedet.



13. Vid utformningen av bebyggelsen beaktas sdrskilt sol/skugga, dagsljus, vindforhdllanden,
energianvdndning och lokalklimat.

14. Bebyggelse, parkeringsytor, vegetation, belysning och markutformning ska i helhet och
detaljer bilda en vdl sammanhdllen miljé med goda estetiska kvalitéer och egen identitet,
som Okar omrddets attraktionskraft.

15. Omradet ska ge ett bra intryck E14, med hinsyn till att det uppfattas som entrén till
Ostersund men dven frin Hagvigen och Chaufforsvigen. Bebyggelsens "baksida”, for
varuleveranser, personalparkering o dyl. ska véindas mot sdckgatan i planomrddets
sydostra del.

16. Planomradet ska genom riklig gronska och naturlig vattenbalans fungera som en del av
omgivande gronstruktur Dagvattenhanteringen kan utformas som en serie dammar i ett
bdckstrak som leder dagvattnet till den bdck som rinner lings El4.

17. I exploatirens dtagande skall daven inga att i samrad med kommunen utforma parkmarken
mellan kvartersmark och E14. Skotselansvaret for detta markomrade Overtas sedan av
kommunen.

18. Skyltning inom omrddet och pa bebyggelsen samordnas och integreras viil.

19. Upplag av material och varor far inte finnas utomhus.

20. Parkeringsytor utformas sd att storskaligheten och den hirda karaktiren mildras. De kan
vara hardgjorda men bor i generds omfatining brytas upp med mjuk mark; trid och annan
vaxtlighet. Gronytorna mellan parkeringarna kan limpligen utformas for hantering av
dagvatten.

Teknik, konstruktioner och byggnadsmaterial -

21. Innan planering och projektering paborjas utses sdrskild miljo- och gestaltningsansvarig .
for projektet. Krav pa miljékunnande hos de personer som arbetar med projektet, dvs. ;
konsulter, entreprendirer, underentreprendrer, driftansvariga och hyresgdster. :
Miljoutbildning genomfores genom exploatérens forsorg. Kunskaper om hur man kan
uppnad en hallbar utveckling skall formedlas till samtliga berérda.

22. Byggsektorns handlingsplan for ett utvidgat producentansvar dr en helhetslosning och
skall gilla i projektet. Konsulter, entreprendrer, underentreprendrer och
materialleverantorer skall ha kunskap om handlingsplanen samt i tillampliga delar folja -
den.

23. Konsulter, entreprendrer, underentreprenorer och materialleverantorer skall ha kunskap
om “Det Naturliga Stegets” fyra grundvillkor for en uthdllig utveckling.

24. Samtliga konsulter skall tillampa “Miljoanpassad projektering” — Rad for att
kretsloppsanpassa byggnads- och anldggningsprojekt, Arkitekt- och Ingenjorsforetagen,
Byggsektorns kretsloppsrad. ISBN 91-971453-8-6. exploatoren skall tillse att inkopplade
konsulter tilldmpar ovanstdende anvisningar.

25. Material, konstruktioner, byggmetoder vdls sd att resurssndla “sunda hus” med lag
miljobelastning erhdlles med foretrdde for det “sunda”. I projektet anvinds miljomdrkia
byggmaterial om sadana alternativ finns.

26. Mojligheter att anvinda dtervunnet material och begagnat byggmaterial skall beaktas
men med urskiljning och forsiktighet. Mojligheten att kvalitets- och miljésdkra dtervunnet
material skall beaktas.

27. Materialen rangordnas pd en hdg- och ldgemitterande skala. Vid tveksamhet om
olampligt material bor man vdlja ett annat material som dr lagemitterande.

28. Torra byggmetoder skall anvindas. Inbyggt material skall ges rimlig tid att torka ut innan
det inklddes.




29. Som fasadmaterial rekommenderas att i huvudsak trd och glas anvdnds. Taken utfores
med fordel som grona tak och tickes med sedumvdxter.De grona takytorna kan ldmpligen
goras synliga fran E14. Sedumtak absorberar delar av dagvattnet, 6kar avdunstningen,
renar dagvattnet, bidrar till den biologiska mangfalden och kyler byggnaderna
sommartid. Gréna tak dr dessutom en estetiskt tilltalande och virmeisolerande
takbeldggning. Grona tak forldnger dven livsidngden pa takmaterialet.

30. Tropiska trislag anvinds ej. Alternativt endast sadant som dr odlat.

31. Byggnadsmaterial innehdllande dmnen som finns pd Kemikalieinspektionens OBS-lista
samt begrdnsningslista — forteckning over dmnen som dr forbjudna eller vars anvindning
dr inskrdnkt — anvdinds ej i de fall alternativa byggnadsmaterial finws.

32. Valda material och konstruktioner skall mdjliggora en framtida varsam rivning och
demontering. Valt byggnadsmaterial skall kunna dteranvindas eller dtervinnas. Skruvade
och bultade forband rekommenderas.

33. Vid val av inredning och utrustning skall samma kriterier gdlla, som for
byggnadsmaterial. Inredningsmaterial, firg, mattor etc. ska vdljas pd basis av
fabrikanternas innehdllsdeklaration.

34. Fore byggstart upprdttas en plan for intdckning av byggnadsmaterial och konstruktioner
under byggtiden.

35. Vid byggnationen uttorkas betongen sa att den relativa fuktigheten ej overskrider
grdnsvdrdena. Prov av auktoriserad fuktkontrollant skall redovisas.

36. Fuktkvoten i inbyggt virke i byggnaden dr ldgre dn foreskriven maxniva.

37. Krav stdlls pd tillverkare av ytskikt (¢ ex golvmaterial) att de ska ange maximal fukthalt i
underliggande konstruktion som dr lamplig for deras produkt. Material skall vara PVC-
och halogenfria. Gdller dven golvmaterial, VA- och elinstallationer.

38. Rivning av befintlig bebyggelse inom fastigheten skall utforas sa att byggnadsmaterialet
gar att ateranvdnda alt. dtervinna.

Energi, EL och dagsljus

39. Anstdlldas parkeringsplatser forses med uttag for elektrisk motorvdarmare som ar
temperatur- och timerstyrda. :

40. Parkeringsplatser forbereds for laddningsmdojligheter for elbilar.

41. Omradet kan anslutas till fiarrvdrmendtet. Annat uppvarmmngssatt kan vdljas under
Sforutsdttning att energin dr fornyelsebar.

42. Externt tillford energi for varme skall reduceras markant i jamforelse med en
konventionell anldggning. Virmebalansberdkning skall utforas varvid exergieffekten
sdrskilt skall overvigas for att minska behovet av kipt energi. Exploatoren skall i sin
intresseanmdlan ange mdlsdttning for projektets energibalans. Energiberdkningen utfores
genom att huset och kvarteret betraktas som ett energisystem. Behov av rumskyla skall
reduceras med hjilp av konstruktioner och materialval.

43. Bebyggelsen utrustas med energisndla installationer sasom vitvaror, belysning m.m.
Utrustningen skall vara miljomdrkt med avseende pa energiforbrukning, t. ex. NUTEKS
Eloff-markning.

44. Om bebyggelsen ansluts till lokalt system for uppvirmning skall den totala
miljobelastningen m h t miljé, emissioner, fororeningar, energiforluster och fornybara
energikdllor bli likvirdig eller ldgre dn om huset ansluts till fjarrvdrme.

45. Maskinutrustning som kopiator, fax, skrivare m.m. skall ej placeras i anslutning till fasta
arbetsplatser.

46. Jordade eldosor skall installeras.

47. Elarmaturer skall bestyckas med HF-don.



48. Anslutningssladdar skall om mojligt vara skdrmade.

49. Elkanaler (Fonsterkanaler) skall vara i aluminium eller trd.

50. Gruppcentraler skall ef utforas i plast.

51. Belysningen skall i mojligaste mdn vara behovsstyrd och néirvarodetekterad.

52. Inkommande fjdrrvirmeledningar skall isoleras med elekiriskt isolerad skarv for att
minimera vagabonderande strémmar.

53. Ventilationskanaler och vitskeforande ror skall avisoleras med elektriskt isolerade
skarvenheter for att minimera vagabonderande strommar.

54. I allmdnna utrymmen skall lagenergilampor installeras.

55. Dagsljuslanterniner i taket bor dvervdgas for att minska behovet av konstljus.

56. Vid nybyggnader efterstrdvas forliggning av huvudledningar i grundplattan for att ge
stromférande kablar ett sa lagt lige som mojligt i huset. Stillverk utfors med skensystemet
i botten av skapen. Transformatorer inomhus “far ej forekomma”.

57. Elledningar skall vara PVC- och halogenfria. Skidrmade elledningar alt. 5-ledarsystem for
maximal EMF-sékerhet.

Ventilation och klimatsystem

58. Forvarmd luftvirme kan tillforas genom luftsolfangare integrerade i fasaden mot séder.

59. Byggnadskonstruktion och materialval skall viljas sa att behovet av extern kyla
minimeras.

60. Ventilationsanldggningen ska vara behovsanpassad och luftutbyteseffektivitet dr en vzktzg
del av luftkvaliteten.

61. Behovsstyrning av virme- och ventilationsanldggning.

62. Luftkvaliteten ska kontrolleras med avseende pa koldioxid och partikelmditning.
Moitningarna ska ingd i funktionskontrollen av anldggning. Efter inflyttning i gors
emissions- och radonmditningar huset under 6 manader. Radon skall mdtas under
uppvdrmningssdsongen.

63. "Lasbara" drift- och skotselinsiruktioner tas fram.

64. Uteluftsintag placeras sa att sd ren uteluﬁ‘ som mojligt tas in med hansyn till trafik och
andra fororeningar.

65. Avluftsutslapp ska vara pa tak, val avskilt fran uteluftsintag sé att inte aviuft kan az‘erforas
till tilluften oberoende av vindriktning.

66. Flodesmaditare for kontroll av till- och franluft placeras pa ldttillgdnglig plats i byggnaden

67. Skillnaden i absolut vatteninnehdll i luften inomhus och utom hus ska inte vara storre dn'3 -
. gram per kilo luft.

68. Tilluftens halt av fibrer och partiklar i storleksintervallet 1-10 um ska understiga 10 000
partiklar/fibrer per kubikmeter luft.

69. Totalhalten ldttflyktiga organiska dmnen betecknad TVOC skall mditas enl. ISO/DIN 1600
—1 oche.

70. Koldioxidhalten bor inte éverstiga 800 ppm vid normal personbelastning och anges som
en indikering pa luftutbyteseffektiviteten och visar hur vdl anldggningen fungerar i
vistelsezonen.

71. Bullerniva — godtagbara virden fran installationer i byggnaden for kontinuerlig ljudnivd i
enlighet med rekommendationer fran Svenska Inneklimatinstitutet, Stockholm.
Ljudtrycksniva dBA Kontorslokal 30 Konfererzslokal 35, Matsal 30. Ljudtrycksniva
lagfrekvent 55 dBC.

72. Ordinarie ventilation far ef tas i bruk innan byggnaden dr helt urstidad. Efter malning
bor ventilationsanldggningen koras med full kapacitet och byggnaden virmas till “max”
vdrme for att torka ut viggar, tapeter etc. och vidra ut ev. emissioner frén diverse bygg-
och golvmaterial.




Vatten och avlopp

73. Samtliga vatteninstallationer skall utforas med bdsta vattensnala teknik. Gdller dven t ex
tvdtt- och diskmaskiner. Apparater skall vara miljomdrkta.

74. Recirkulation av vatten fran ev. biltvitt sker till minst 80 %. 100% recirkulation skall
efterstravas. Kommunens policy — Miljokrav pd fordonstvéttar i Ostersunds kommun,
skall foljas.

75. Kopparrér for vatteninstallationer bor undvikas.

- 76. Avloppsvattenmdngder till kommunens avloppssystem ska minimeras.

77. Tillforseln av miljéfarliga och andra skadliga dmnen till avloppsvattnet reduceras
kraftigt, t ex genom att miljofarligt avfall omhdndertas pa sdrskilt sditt inom bebyggelsen,
med beaktande av eventuella krav pd anmdlan eller tillstand enligt miljébalken.

78. Sdirskilda argdrder vid kallan for att hindra att avloppssystemet anvdnds till annat dn det
dr avsett for, framfor allt vad giller miljofarliga och miljoskadliga dmnen. Restvatten frin
olje- och fettavskiljning behandlas inom tomten.

79. Rostfria golvbrunnar och avloppsrér skall i forsta hand utnyttjas.

80. Vattenskadesdker installation av kall- och varmvatten med PEX-ror.

81. Samtliga armaturer skall vara lackerade for att minska riskerna for nickel- och
kromallergiker.

Dagvatten

82. Dagvatten infiltreras eller fordrdojs lokalt och avleds vidare till bécken som rinner ner i -
Lillsjon. Exploatoren skall foresla hur fororeningar frdn trafikytor skall tas omhand pa
kvartersmark sd att de ej fororenar grundvattnet och bdcken vid E14.

Alternativ 1: Dagvatten tas om hand inom kvartersmarken genom anldggning av
vatpark/dammar. Omgivande mark skall utformas som park. Alternativ 2: Dagvatten tas
om hand pa naturmarken mellan kvarteret och E14, genom anldggning av dammar ldngs
backen. Exploatoren svarar for dammar m.m. pa naturmark. '

83. Restvatten frdn olje- och fettavskiljning behandlas inom tomten, med beaktande av
eventuella krav pa anmdlan eller tillstand enligt miljébalken.

84. Byggmaterial vdljs sd att dagvattnet ef paverkas negativt, framfor allt med avseende pa
Jfarliga och miljoskadliga dmnen. '

85."Dagvattendammars funktion vintertid beaktas och lukt fran syrefattigt vatten undviks.

Restprodukter under byggnadsskedet

86. Farligt och miljoskadligt avfall omhdndertas och ladmnas till miljoriktig behandling.
Exempel pa fraktioner innehdllande farliga dmnen dr uppladdningsbara batterier, el-
material, relder, nivavakter, CFC-haltigt avfall, d.v.s. kyl- och frysskap, isolering typ
cellplast, farg- lack- och limrester, fororenat grus och jord, fogmassor, tryckimpregnerat
virke. Avfallshantering under byggtiden skall ske enig. de ataganden Byggsektorns
Kretsloppsrad uppstdllt for branschen samt enligt lokala renhdllningsordningen.

87. Plan for kallsortering av bygg- och rivningsavfall upprdittas.

88. Sdrskild avfallsansvarig utses i tidigt skede.

89. Lampliga restprodukter kommer att ateranvindas och dtervinnas.



Restprodukter fran verksamheten

90. Kallsortering av avfall samt omhdndertagande av farligt och miljéskadligt avfall ordnas
enligt kommunens avfallsplan och lokala renhdllningsordning.

Forvaltning och uppféljning

91. Vid utformning av byggnader och ingdende system har konsekvenser for drift och
underhdll, med avseende pa resursutnyttjande och miljopaverkan, under byggnadens hela
livstid beaktats. Systemen for energi, ventilation och va dr utformade sd att de dr enkla att
skota for drifis- och underhdllspersonal.

92. Sdrskilda anvisningar om hur fastigheten kan rivas genom demontering for att
mojliggora dteranvindning och dtervinning upprdttas och dverldmnas till forvaltare.

93. Val av material och utrustning i samband med reparation och underhdll dokumenteras av
Jorvaltaren.

94. Driftspersonalen utbildas for att kunna skéta anldggningen varvid dven zngar
kvalitetsstyrning av huset.

95. Enkdtundersékning enligt Orebromodellen utgor det slutgiltiga beviset pé om byggnaden
uppfyller kravet pa ett sunt hus. Den miljo- och gestaltningsansvarige som foljt hela
byggprocessen kan ddrefter om kraven dr uppfyllda skriva ut intyg pa ett sunt hus.

96. Entrepreniren skall overlimna en detaljerad instruktion pé hur installationer och
samtliga material skall skotas och vilka rengoringsmedel och stidmetoder, som skall
anvdndas.

97. Hyresgdsten skall dven fa en ldttfattlig information om byggnadens ovriga delar sasom el
ventilation, virme, sanitet, inredning, utrustning. Materialet skall sammanfattasien .
“bruksanvisning” for nyttjaren. ‘

Litteratarforteckning

1. Kommunforbundet i Visternorrland: “Manual f6r miljdanpassad upphandling”.

2. Malm stads 16-punkters program.

3. Bokalders, Varis och Block, Maria: “Byggekologi 1, 2, 3 och 4”. AB Svensk ByggtJ dnst
ISBN 91-7332-805-7.

4. “Miljanpassad projektering” — R&d for att kretsloppsanpassa byggnads- och anliggnings-
projekt, Arkitekt- och Ingenjorsforetagen.

5. Susanna Baltscheffsky, “Milj6anpassa kontoret!” Naturskyddsforeningen, Nutek, TCO.
ISBN 91-558-0416-0.

6. Byggsektorns kretsloppsrad.

7. Sigfrid , Lotta: “Riktlinjer for rivningsplaner enligt PBL”. Reforsk FoU 140:96.

8. Sternberg, Hakan: “Ekobygg, Produktguide for sunda och miljéanpassade hus, 1997-98”.
Ekokultur Forlag 1997. ISBN 91-88456-04-8.

Anders Nyquist

Arkitekt SAR



Anders Nyquist Arkitektkontor AB
Pramviken 128
862 96 NJURUNDA

Tel: 060-362 80

Fax: 060-364 69

Mobil tel: 070-399 88 68

E-post: anders.nyquist@ebox.tninet.se

Bilaga 1. Hallbar utveckling

En hallbar utveckling dr det 6vergripande malet for allt samhéllsbyggande. Malet
formulerades vid FN-konferensen i Rio 1992. Nagra principer, som kan vigleda oss pd vigen
mot en héllbar framtid 4r bl.a.:Forsiktighetsprincipen: Vi bor i alla sammanhang vilja den
minst miljobelastande 16sningen av exempelvis tekniska problem. Vi bor 14ta bli att vidtaga
en atgird sa lange vi inte &r helt sékra pa att den kan genomf6ras utan risk for de
livsuppehéllande systemen.

Substitutionsprincipen: Milj6farliga dmnen ska bytas mot mindre farliga om sddana finns.

Subsidiaritetsprincipen: Viktiga beslut skall fattas s& néra som mdjligt dem, som berérs av
besluten. '

Foljande sammanfattande stindpunkter leder till en 1dngsiktigt hallbar utveckling:
Vi méste minska anviandningen av fossil energi.

Vi méste bibehalla den biologiska mangfalden.

Vi méste arbeta for att sluta kretsloppen.

Vi maste effektivisera och miljoanpassa transporterna.

Vi méste 16sa flera problem samtidigt.

Vi maste iakttaga forsiktighetsprincipen.



