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Detaljplan for handelslokaler m m pa Soder,
Langan 5 m fl fastigheter
Ostersunds kommun

PLANBESKRIVNING
HANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av

- plankarta med planbestdmmelser, skala 1:1000
- illustration

- planbeskrivning

genomforandebeskrivning

utlatande

Till forslaget bifogades under samrad och utstallningsskedet dven
fastighetsforteckning och grundkarta.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Plan&ndringens syfte

Inom del av kv. Langan skapas plantekniska forutsattningar som tillater
industri, kontor samt sk. "skrymmande handel".

I Nedre Vattugatans forlangning skapas ett reservat for planskild korsning
Over jarnvagen

e Planen medger Industri, Kontor samt sk. "Handel med skrymmande
varor", dvs mabler, vitvaror etc. Planen medger inte handel med
dagligvaror (livsmedel) eller detaljhandel med 6vriga varor.

e Sparanlaggning som forsorjer fastigheten Sarven 25 ligger kvar sa lange
behov av sparanslutning foreligger och avtal tecknats mellan
fastighetsagare, sparagare och tagoperator.

e Sparanslutningar mot 6vre Bangarden avvecklas successivt.

¢ | Nedre Vattugatans forlangning skapas ett reservat for planskild
korsning Gver jarnvégen.

e Del av Staden 3:1, i planen ar utlagd som "Park", foreslas som allméan
plats och kommer att I6sas in av kommunen.

Revidering

Efter utstallningen har Jernhusen AB, i samforstand med Svenska
Lantmannen och Gardin & Persson, begart att del av "Etapp 2" undantas
fran planen. Undantaget motiveras av den osakerhet som rader om nar de
spar som forsorjer fastigheten Sarven 25 (Skogaholms Brod AB) kan
avvecklas och markomradet exploateras. Som en foljd har planbestammelser
samt plan- resp genomfdrandebeskrivning reviderats.

Den reviderade planen utgdr inte nagot hinder for fortsatt sparanslutning till
fastigheten Sarven 25 sa lange sparbehov foreligger och avtal tecknats
mellan fastighetsdgare, sparagare och tagoperator.
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Motiv till begransning av markanvandningen for Handel

Planen medger endast sk Handel med "skrymmande varor". Avser varor
som inte kan tas med pa cykel eller buss. | huvudsak sallanképsvaror med
stort ytkrav per forsald enhet, t ex bilar, batar, mébler, maskiner, byggvaror,
jarn, vitvaror, farg, radio/TV ( definition enl. Boverkets rapport Handeln i
planeringen).

Planen medger inte sk handel med dagligvaror (livsmedel). Motivet till detta
stéllningstagande &r att utbudet av dagligvaror inom stadsdelen Sdder redan
ar mycket stort. Inom stadsdelen Séder finns redan fyra storre
livsmedelsbutiker varav tre utmed Bangardsgatan. Det ar darfor angelaget
att kommande etableringar sker i alternativa lagen for att uppna en
geografisk spridning och okad tillganglighet.

Planen medger inte heller sk detaljhandel med 6vriga varor (séllankdps-
varor), dvs sadana varor som inte ar att betrakta som dagligvaror eller
skrymmande varor. Motivet till detta &r att denna typ av handel ar
dominerande i Ostersunds centrum. Av sammanlagt ca 65000m?2 handelsyta
i centrum utg6r huvuddelen fackhandel med klader, skor, smycken, bocker
etc.

Det finns en stark och allmant accepterad ambition fran kommun,
handelsnaring, fastighetsagare m fl att ytterligare utveckla Ostersunds
centrum som motesplats for handel, kultur, turism etc. Att skapa
forutsattningar for en omfattande detaljhandel utéver handel med sk
skrymmande varor utanfor stadskérnan skulle kunna innebéra en
férsvagning av handeln i centrum och ddrmed motverka en positiv
utveckling av Ostersunds centrum som helhet. Kommunens motiv och
stallningstagande till etablering av "Handel" utanfor stadské&rnan har nyligen
varit foremal for prévning i och med regeringens beslut att faststélla, med
upphdvande av lansstyrelsens beslut, kommunens beslut att anta

detaljplanen for Lillange.

Se vidare rapporter fran AB Handelns utredningsinstitut ( HUI);

Konsekvenser for befintlig handelsstruktur i Ostersund av en handelsetablering vid
trafikplats Lillange (HUI 1999)

Detaljhandelsanalys Ostersundsregionen (HUI 2001)

PLANDATA

Planomradets lage framgar av bifogat kartmaterial. Férutom fastigheterna
Langan 4 och 5, del av Staden 3:1 ingar angransande del av Bangardsgatan.
Planomradets totala areal uppgar till ca 3ha. Parkmarken utgor ca 0,4ha,
gatumarken ca 0,7ha och kvartersmarken ca 1,9ha.

Staden 3:1 (jarnvagsomrade) dgs av Jernhusen AB.

Soder 1:3, 1:5, 1:6, 1:12 (gatumark) &gs av Ostersunds kommun.
Langan 4 ags av H Nystroms Kakelaffar AB

Langan 5 av Svenska Lantméannen Ek forening.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Oversiktsplanen for Soder, antagen av kommunfullméaktige den 3 mars
1994, redovisar riktlinjer for det aktuella omradet. Planandringen
Overensstammer val med 6versiktsplanen vad avser foreslagen
markanvandning; industri, , parkmark samt reservat for planskild
forbindelse.
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Detaljplaner och fastighetsplan

Gallande plan, dp 162, for Langan 4 och 5 tillater handel och industri.

Inom planomradet géller foljande planer;

e Detaljplan 94 med laga kraftdatum den 18 sept 1954 (kvarteret
Skorpionen m fl) Rest av underliggande plan som medger breddning av
Bangardsgatan.

e Detaljplan 162 med laga kraftdatum den 20 juli 1966 (kvarteren Spiggen
och Langan). Planen medger handel- och industri och omfattar
fastigheterna Langan 4 och 5.

e Detaljplan 178 med laga kraftdatum den 13 december 1996 (kvarteren
Musslan, Skorpionen Bangardsgatan m m. ). Berord del av planen
omfattar Bangardsgatan.

e Detaljplan 213, del av Stranden i Ostersund ( sodra delen ) med laga
kraftdatum den 29 oktober 1974. Berord del av planen utgér TJ omrade -
jarnvagsandamal..

e Detaljplan 245, del av Stranden i Ostersund ( sodra delen ). med laga
kraftdatum den 21 januari 1980. Planen medger handels- och
industriagndamal inom Langan 4.

e Fastighetsplan for Langan 4 géller tomtindelning faststalld 1966-09-29
(akt 2380K-133/1966)

Program for planomradet

Program har inte ansetts nddvandig da planens syfte val sammanfaller med
intentionerna i dversiktsplanen for Soder.

Miljokonsekvensbeskrivning

Samhéllsbyggnad har bedémt att det i samband med planéndringen inte
foreligger behov att uppratta en sarskild miljékonsekvensbeskrivning /
MKB

Kommunala beslut i 6vrigt

Miljo- och samhéallsnamnden beslutade 2003-02-19843 att lata stalla ut
denna plan.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Mark och vegetation

Terrangen sluttar at sydvast. Nivaskillnaden mellan Bangardsgatan och
jarnvagsomradet uppgar till ca 3,5 meter och tas delvis upp av stodmurar
och kajer. Marken &r i huvudsak hardgjord och delvis asfalterad, hdgre
vegetation saknas.

Jarnvagen utgor en viktig entré till staden. | planen foreslas darfor
insynsskydd mot upplagsytor, lastkajer etc. Insynsskyddet utformas som en
lag vall med i huvudsak lagre vegetation och enstaka stamtrad. Vallen kan
ses om en forlangning av gronomradet vid Minnesgérde.

Geoteknik

Byggherren ansvarar for att geoteknisk undersokning utfors vid
nybyggnation.
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Storningar

| skriften "’Buller och vibrationer fran sparburen linjetrafik —Riktlinjer och
tillampning™.(Dnr SO2-4235/SA60).", utarbetad av Banverket,
Naturvardsverket och Boverket, redovisas verkens tillampning vad avser
buller och vibrationsstorningar kring jarnvég. De riktvarden som redovisas
ar langsiktiga mal som bor vara vagledande vid planens genomférande.
Riktvardet for maximal ljudniva arbetslokaler med tyst verksamhet (kontor)
ar 60 dB.

Kostnader for insynsskydd, ev. skyddsatgarder mot buller och vibrationer
fran jarnvagen svarar exploatoren for.

Sakerhet kring spar och kontaktledning

| Banverkets planeringsunderlag, dat 2001 05 12, " Jarnvag och samhélle,
Markanvandning i jarnvéagens narhet " (www.banverket.se), redovisas rad
och riktlinjer som ska foljas vid planeringen av omradet bl. a. féljande;

Byggnad - Sparmitt — > 9 meter med kontaktledning pa samma sida

> 6 meter med kontaktledning pa andra sidan sparet
Parkering - Sparmitt > 15 meter med hansyn till risk for isblock, gnistregn
Gata - Sparmitt > 9 meter med hansyn till risk isblock, gnistregn etc.
Lastgata - Sparmitt > 15 meter vid lossning/lastning

> 9 meter vid transport
Upplag — kontaktledning > 5 meter
Trad - Sparmitt > 15 meter beroende pa tradtyp / hojd

Sparmitt ! 10 m 15m 20m.....
Fritt frn hogre vegetation Buskar/busktrad Mindre parktrad Storre parktrad
(lagre prydnadsbuskar, (Ex: Syrén) (Ex: Ronn) (Ex: L6nn)
och marktéckande vegetation
kan tillatas.)
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Bebyggelse, verksamheter

Arbetsplatser, verksamheter

Inom planomradet &r tre foretag verksamma;

Granngarden

Granngarden, fd Allman, &r Lantméannens riksomfattande butikskedja.
Foretaget séljer tradgardsprodukter, byggsortiment, djurfoder - tillbehor m
m och vander sig till hushall, lant- och skogsbrukare samt andra foretagare.
Foretaget har ett 10-tal anstallda.

Befintlig bebyggelse rivs och ersétts med nya lokaler, ca 1700m?
Petterssons Fisk

Grossistverksamhet med forséljning av farsk fisk, egentillverkning av
fiskprodukter. Verksamheten grundades 1959. Familjeforetag, inga
anstallda. Byggnaden rivs och verksamheten flyttar till nya lokaler i
Torvalla.

Nystroms Kakel AB

Nystroms Kakelaffar AB grundades 1913. Foretaget har idag 16 anstallda
och arbetar med entreprenadverksamhet, installationer och butiksforsaljning
av golv, véagg, farg samt keramiskt material.. till konsumenter och yrkesfolk.
Befintlig verksamhet befasts i planen. Inom omrade betecknat e, ger planen
en hogsta exploateringsgraden pa 0,4 m2 BTA per fastighetsarea. En
utbyggnad for Nystroms Kakel, Langan 4, forutsatter att fastigheten utokas.

Ny bebyggelse

Planen medger markanvandningen industri, kontor samt skrymmande
handel ( ej livsmedel ). Ett genomfdrande av planens intentioner innebdr att
storre delen dagens byggnadsbestand, enkla lagerbyggnader, skjul etc., rivs
och ersétts med ny bebyggelse.

Inom omrade betecknat e; ger planen en hogsta tillatna exploateringsgrad pa
6000m2 BTA ovan mark. Omradet ska utgdra en fastighet.

Se bif. illustration; Perspektiv - Idéskiss nybyggnad butiker.

Tillganglighet
Bebyggelse och mark ska utformas sa att god tillgéanglighet skapas for
rullstolsburna och personer med nedsatt rorelseférmaga.

Skyddsrum
Byggherren ska kontakta Ostersunds kommun, Samhallsbyggnad, for
skyddsrumsbesked.

Gator och trafik

Gatunat,

Bangardsgatan och Nedre Vattugatan utgér fortsattningsvis lokalgator. De
forandringar som pa sikt kan komma att genomforas ar dels en fortsatt
ombyggnad av Bangardsgatan men aven en ny korsningslosning Nedre
Vattugatan - Bangardsgatan. Innan en ombyggnad av Bangardsgatan kan
genomforas maste dock vissa fragor klarlaggas, bl. a. om industrisparen i
gatan ska behallas eller rivas. En konsekvens av fortsatt sparanslutning till
"Skogaholm ", Sarven 25, ar att Bangardsgatans ombyggnad tv inte kan
genomforas pa den stracka dar sparen ligger kvar.

Se bif. illustration; Bangardsgatan - Typsektion.

Langan 5 m fl / Antagandehandling
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Sparanslutningar

En utgangspunkt i denna plan r att sparsystemet i Bangardsgatan samt att
sparforsorjningen till dvre bangarden successivt avvecklas for att 6vre
bangardsomradet ska kunna utvecklas.

Studier visar att nuvarande bangard och jarnvagsterminal har en direkt
olamplig lokalisering ur logistiksynpunkt. Verksamheten pa évre bangarden
ar relativt begréansad med litet vagnfléde och dragningen av godsvagnar upp
till Bangardsgatan ar mycket resurskravande. Hanteringen av godsvagnar i
gaturummet &r dessutom olampligt ur trafiksakerhetssynpunkt.

Foretag idag med sparanslutning och regelbundna godstransporter per
jarnvéag till Bangardsgatan ar Skogaholm AB och till 6vre bangarden Réda
Korset samt Modins Akeri. Det forekommer dven enstaka transporter till
Matpiraten. For Modins Akeri resp. Roda Korset kan annan plats anvisas, ex
vis nedre bangarden alt. Lugnvik.

Skogaholm Brdd AB avser att driva sin verksamhet tom 1a kvartalet 2004,
darefter flyttas verksamheten till Umea. Foretaget havdar dock att framtida
verksamhet inom Sarven 25 inte far begréansas av att sparsystemet rivs och
sparforsorjningen avvecklas. Detaljplanen har darfor utformats sa att en
exploatering kan genomforas aven om sparanslutningen till Skogaholm
ligger kvar. Planen innebér inte heller nagot hinder for fortsatt
sparanslutning till fastigheten Sarven 25 sa lange sparbehov foreligger och
avtal tecknats mellan fastighetsagare, sparagare och tagoperator.

Reservat

Ett reservat for en framtida planskild forbindelse, bro dver jarnvégen,
sakerstalls mellan Tjalmargatan och Storsjostraket. Fram till ett
genomforande utgor reservatet parkmark. Banverket ser det som positivt att
ett reservat for en planskild korsning har lagts med i planen. Det &r dock
viktigt att papeka att det i "Banverkets Framtidsplan for perioden 2004 -
2015" inte finns nagra sadan atgarder planerade. Framtidsplanen &r fn. pa
remiss och berdknas slas fast under 2003.

Kollektivtrafik

Stadsbussarna, linje 9 passerar genom Sdder via Gransgatan - Ringvagen -
Bangardsgatan - Tjalmargatan. Befintliga hallplatser flyttas till Iage anpassat
efter den nya bebyggelsen och planerade in och utfarter.

Parkering, varumottagning

Parkering ska ordnas pa tomtmark for de olika fastigheternas och
verksamheternas behov. Bilplatsantal skall dimensioneras enligt de
behovstal som galler vid bygglovprévning. Se vidare 6versiktsplan Soder
En Gversiktlig berdkning av bilplatsbehovet, utifran planerade verksamheter
och den exploatering planen medger, visar att minst 200 bilplatser bor
ordnas inom omradet, motsvarar ett p-tal pa ca 26 bilplatser / 1000m2 BTA.
Bilplatshehovet for Langan 4 bor vid utbyggnad kunna tillgodoses inom en
utokad fastighet och/eller genom del i gemensamhetsanléggning.

Parkering for Langan 5 ordnas dels inom del av Langan 5 samt dels inom
den del av Staden 3:1 som kommer att dverforas till Langan 5.

Lossning - lastning av gods ska ske inom kvartersmark via planerad

interngata.
Gemensamhetsanlaggning (g) bildas for parkering och interngata.

Langan 5 m fl / Antagandehandling



9 (15)

Miljokonsekvenser

Inom Langan 5 har forekommit betning av utsade samt hantering av
vaxtskyddsmedel. Fastighetsagaren ansvarar for att erforderlig
markundersdékning genomfors som Kklarlagger behovet och omfattning av ev.
marksanering. Resultatet av undersékningen samt program for ev.
saneringsatgarder skall bifogas rivningsanmalan.

Ovrig verksamhet som tidigare bedrivits inom kvarteret bl. a foderhantering,
uppstallning av jordbruksredskap etc. bedoms inte féranleda nagot behov av
saneringsinsatser.

Samhallsbyggnad anser inte att det foreligger behov av att upprétta en
sérskild miljokonsekvensbeskrivning / MKB i samband med planandringen.

Halsa o Séakerhet

Farligt Gods

Transporter av farligt gods férekommer men endast i relativt begransad
omfattning. Tillganglig statistik (R&ddningsverket) visar att jarnvégs-
transporterna av farligt gods till Ostersund domineras av " Brandfarliga
vatskor "

Tagtrafiken innebar en risk men som i relation till biltrafiken dnda maste
bedémas som liten. Som exempel kan ndmnas att av det flygbrénsle som
idag transporteras till Ostersund F4 fraktas ca 10 500 ton/ar med jarnvag
(194 vagnar), omlastning sker i Lugnvik. Darutover sker &ven biltransporter
fran depéer till F4. Till Ostersunds flygplats transporteras ca 7200 ton/ar
med bil direkt fran Sundsvall.

Skadeforebyggande atgarder

For att begrénsa konsekvenserna vid en ev. olycka bér mojligheterna till
skadeforebyggande atgarder beaktas. Vid nybyggnad bor luftbehandlings-
installationen utformas sa att den kan stangas i handelse av en olycka med
spridning av rok eller gas. Byggnadernas utrymningsvagar bor planeras
noga. Aven den vall, insynsskydd, som i planen féreskrivs mot jarnvégen
kan bidra till ett 6kat skydd. Vidare bor uppstéllning av vagnar med farligt
gods ordnas utanfor centrala stan ex vis Lugnvik. Lansstyrelsen later fn
utreda forutsattningarna att flytta bangard, jvg-terminal samt lokalisera en
kombiterminal till Lugnvik. Realiseras dessa planer innebdr det en kraftig
reducering av farligt gods hanteringen i Ostersund.

Elektromagnetisk stralning

Vid projektering av byggnader bor, vad avser elektriska installationer och
anlaggningar, den elektromagnetiska stralningen fran jarnvagen beaktas.

Teknisk forsérjning

Va

Ostersunds kommun ansvarar for vattenforsorjningen i omradet.
Fastigheterna &r anslutna till det kommunala VA-natet.

El

Jamtkraft EIn&t AB bedomer att den foreslagna exploateringen innebadr att
en ny natstation maste anlaggas. Rekommenderat lage for natstationen
(utanfor planomradet) framgar av illustrationen.
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Administrativa fragor

Pga. projektets omfattning och innehall ar nagon andring i bygglovplikten
inte aktuell.

MEDVERKANDE

Till grund for planforslaget ligger den illustration, daterad 2003-01-14 och
reviderad 2003-03-11, som upprattats av GisteraSjostrand Arkitekter AB
genom Ingemar Sjostrand, , Ostersund.

Ostersunds kommun,
Samhallsbyggnad 2003-02-19,
reviderad 2003-05-28

Siv Reutersward Lars Tiderman
Stadsarkitekt Arkitekt

Langan 5 m fl / Antagandehandling
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Detaljplan for handelslokaler m m pa Soder,

Langan 5 m fl fastigheter
Ostersunds kommun

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR

Handlaggning
Handlaggningen av forslaget sker med sk normalt planférfarande.

Genomfdérandetid

Genomfdrandetiden bestams till fem ar raknat fran den dag planen vinner
laga kraft.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Fastighetsagarna ansvarar for alla erforderliga tekniska utredningar,
byggnationer, anlaggningar etc. samt andra atgarder inom kvartersmarken.
Fastighetsdgarna svarar aven for kostnader for insynsskydd, ev.
skyddsatgarder mot buller, vibrationer etc. fran jarnvagen.

Kommunen ar huvudman for den mark som i planen utgér sk allmén
platsmark.

Gatumarken &gs av Ostersunds kommun. Kommunen ansvarar for gator och
va-forsérjning inom planomradet.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Planavtal har tecknats med Jernhusen AB Region Nord samt Svenska
Lantmannen ek forening.

Plangenomférandeavtal har uppréttats mellan exploatéren Soderkakar /
Gardin & Persson AB, Ostersund och Ostersunds kommun. Avtalet
upprattas med anledning av den &ndrade markanvandningen. Avtalet
grundar sig pa den fordelningsprincip som redovisas i 6p Soder (antagen av
Kf 940304). | avtalet medtages kostnader for bl. a. ombyggnader av gator,
gangbanor, planteringar, rivning av industrispar etc.

Inlésen

Ostersunds kommun forvérvar av Jernhusen AB den del av Staden 3:1, ca
3,6 ha, som i planen utlagts som parkmark. Ostersunds kommun 6vertar de
avtal arrendeavtal etc. som Jernhusen AB tréffat inom "parkomradet".

Langan 5 m fl / Antagandehandling
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning mm

Fastighetsreglering.

I samband med planens genomférande kommer inledningsvis ca 9200m? av
Staden 3:1 att 6verforas till Langan 5. Ytterligare mark fran Staden 3:1 kan
upplatas gm arrende till &garna av Langan 4 resp 5 for upplag, parkerings-
andamal etc. Vidare dverfors ca 500m2 fran Soder 1:6 till Langan 5.

Den del av Staden 3:1, ca 3600m2, som i planen utlagts som parkmark
Overfors till Soder 1:6.

Gemensamhetsanlaggning.

En del av bilplatsbehovet f 6 a personalparkering for verksamheter inom
Langan 5 resp Langan 4 kan till viss del komma att tillgodoses inom del av
Staden 3:1.

Vidare anlaggs en intern lastgata som forsorjer verksamheterna inom
Langan 4,5 och Staden 3:1.

Interngata och parkering for Langan 4, Langan 5 samt del av Staden 3:1
skall senare inréattas som gemensamhetsanlaggning (betecknad g pa
plankartan).

Fastighetsplan

Gallande tomtindelning for Langan 4 ( 2380K- 133/1966 ) upphavs
eftersom den strider mot den nya detaljplanen.

Ostersund 2003-02-19
Reviderad 2003-05-28

Siv Reutersward Lars Tiderman
Stadsarkitekt Arkitekt
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