ORNSKOLDSVIKS

KOMMUN

Samhillsbyggnadsforvaltningen

Detaljplan, normalt planforfarande (SFS 2010:900)
Granskningshandling

Detaljplan for

2284K-P16/0616/1

Loggen 5 m.fl. 16 juni 2016, § 77

Laga kraft: 2 maj 2017

Ornskoldsviks kommun,

Antagen: Samhillsbyggnadsndmnden

Visternorrlands lidn

Upprittad mars 2016

Planbeskrivning

Handlingar

Detaljplanen bestar av denna planbeskrivning, plankarta med bestim-
melser, grundkarta, fastighetsforteckning och illustration.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ir att 1 linje med Oversiktsplanens intentioner
omvandla Framnisudden till att pa sikt bli en del av Ornskoldsviks
centrum. Detaljplanen syftar till att ge 6kad byggritt och planmissiga
forutsittningar for bostdder och centrumfunktioner med tillhérande
parkering i stadsmissiga byggnader.

Idag utgors planomradet till storsta del av 6ppen yta varav drygt half-

ten dr asfalterad och 6vrig dr grusad. Ett par lagre byggnader finns 1
planomradets Ostra del.

Forenligt med 3, 4 och S kap miljobalken

Detaljplanen bedoms vara forenlig med 3, 4 och 5 kapitlet 1 miljobal-
ken da marken redan dr ianspraktagen for smaindustri.
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Plandata

Liagesbestimning

Planomrédet &r beldget sydost om Ornskoldsviks stadskirna, vid Fjill-
rdaven Center. Oster om planomradet ligger Strandparken och bade i
sydost och vister om omradet finns smabatshamnar.

Loggen
5 m.fl.

Oversiktskarta med inringat planomrdde. Killa: Ornskoldsviks kommun
Areal

Planomradet har en areal pa cirka 0,7 ha.
Markigoforhallanden

Fastigheterna Loggen 4 och Loggen 5 dgs av Indulogg AB.
Behovsbedomning
En behovsbedomning enligt Plan- och bygglagen och MKB-f6rord-

ningen har gjorts av samhéllsbyggnadsforvaltningen, bygg- och milj6-
avdelningen. Planen innebér inte nagon betydande miljopaverkan.
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Nagon miljokonsekvensbeskrivning enligt Miljobalken 6 kap 11, 12 §
har dérfor inte upprittats.

Lansstyrelsen har yttrat sig 10 juni 2014 och delar kommunens be-
domning att planen inte innebér nagon betydande miljopaverkan.

Tidigare stiallningstaganden
Oversiktliga planer

Oversiktsplan, OP 2012, antagen 17 december 2012, betecknar aktuell
del som ett fordandringsomrade som langsiktigt blir en del av centrum
med handel, kontor och eventuellt bostdder.

Oversiktsplan for Centrum med Sjogatan och Jirvedsstranden, anta-
gen 20 juni 2005, anger dven den att omradet bor ses som ett fordand-
ringsomrade som langsiktigt blir en del av centrum med handel, kon-
tor och eventuellt ocksa bostiader. Det &r fran allmin synpunkt 6nsk-
virt med en sidan utveckling. Oversiktsplanen papekar #ven att Are-
nans parkeringsytor pa sikt kan bli intressanta att bebygga med t.ex.
bostider, kontor, hotell under forutséttning att parkeringsbehovet kan
10sas.

Detaljplaner, omradesbestimmelser och forordnanden

I géllande detaljplaner, kv. Loggen m.m., faststilld 18 september 1974
och Loggen 5, del av, antagen 6 februari 1995, dr omradet planlagt for
smaindustri.

Kommunala beslut i ovrigt

Samhillsbyggnadsnimnden gav samhillsbyggnadsforvaltningen upp-
drag att prova planldggning for Loggen 5 den 18 april 2013, § 43.
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Forutsattningar och foridndringar
Natur
Mark och vegetation

Marken bestar till storsta del hardgjord yta. Ingen nimnvird vaxtlighet
finns inom planomradet. Marken har mycket sma hojdskillnader.

Geotekniska forhallanden

Tyréns har 1 februari 2014 tagit fram en oversiktlig geoteknisk och
miljoteknisk utredning for fastigheterna Loggen 4 och 5. Omradet ut-
gjordes ursprungligen av en havsvik. Utfyllning har skett sedan 1950-
talets borjan. Oster om fastigheten, vid nuvarande Strandparken,
skedde avfallsdeponering fram till 1957. Avfallet tippades ned i vatt-
net och ticktes direfter over.

Vid tidigare undersokningar har det framkommit att fyllningarna be-
star av grusigt sandigt material som &r uppblandat med block, sten, te-
gel- och trirester. Vid provgropsgriavning dster om fastigheten har
fyllningsmassorna bestatt av grusig sand eller siltig grusig sand med
inslag av deponimaterial. Deponimaterialet bestar i huvudsak av tri-
rester, tegel, pappersrester, trifibrer, glasflaskor, glodlampor etc.

Fyllningarnas miktighet uppgar pa fastigheterna Loggen 4 och 5 mel-
lan 1-4 meter med den storsta fyllningen 1 fastigheternas norra del. Ti-
digare genomforda sonderingar tyder pa att fyllningen innehaller svar-
forcerade material sasom block eller sten. Den naturliga jorden under

fyllningsmassorna utgors av siltig lera eller lera. Leran idr sulfidhaltig.
Lerans miktighet uppgar till minst tio meter. Leran underlagras av silt
pa morin.

Grundvattenytan forvéntas ligga i niva med eller strax dver medelvat-
tenytan i Ornskoldsviksfjirden. Grundvattenstromningen bedms gé i
sydlig riktning, mot Ornskoldsviksfjiarden.

Generellt pa fastigheten Loggen 5 bedoms att grundldggning utfors pa
palar. Detta regleras med bestammelsen [b,], byggnader dver en va-
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ning ska grundlidggas med palar. Paldjupen pa fastigheten dr méktiga
och paldjupen dr beroende av pallasterna. Vid anviandning av stalpalar
med mindre dimensioner och vid storre pallaster 6kar pallingderna.
Befintliga fyllningarna kan vara svarforcerade med palar och eventuell
forschaktning och/eller pliggning genom fyllningen kan komma att
krévas.

Enklare byggnader i ett eller tva plan bedoms kunna grundldggas yt-

ligt med platta pa mark. Beroende pa byggnadens utférande och jor-

dens beskaffenhet kridvs det eventuellt urgrivning och kompensation
med lattfyllning. Befintliga fyllningar kan ocksa vara tvungna att by-
tas mot bittre fyllnadsmassor vid ytlig grundldggning.

Grundldggning med kéllare rekommenderas inte i omradet pa grund
av den hoga grundvattenytan och fyllningsmassornas sammansittning.

En extra undersokning av stabiliteten 1 sldnten mot dagvattenkanalen
har genomforts (Oversiktlig geoteknisk stabilitetsutredning) daterad 27
februari 2015. Den visar att det inte rader stabilitetsproblem.

Fororenad mark

Tyréns har tagit fram en 6versiktlig geoteknisk och miljoteknisk ut-
redning for fastigheterna Loggen 4 och 5, daterad 14 februari 2014.
Tidigare genomford provtagning i omradet tyder pa att risken for ut-
bredda fororeningar bedoms som liten, men att det punktvis forekom-
mer halter 6verstigande Naturvardsverkets riktvirden motsvarande
mindre kinslig markanvindning (MKM). Aven forhojda halter har pé-
triffats 1 analyserade grundvattenprover.

Nirmsta recipient for fastigheten #r Ornskoldsviksfjirden som #r en
troskelfjird, vilket innebdr att vattenutbytet med 6ppna havet &r be-
grinsat. Fjdrden utgor recipient for flertalet verksamheter. Historiskt
sett har de ekologiska forhallandena i fjarden varit mycket daliga, men
ar nu pa bittringsvigen med aterkolonisering. Fjarden paverkas fortfa-
rande av fororeningar fran omgivningen och ska betraktas som ett
kénsligt ekosystem.

En miljoteknisk markundersokning har tagits fram av Tyréns, daterad
13 augusti 2014. Den utférda undersokningen har visat pa forhojda
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fororeningshalter inom delar av fastigheten. I enstaka punkter har na-
got forhdjda halter av PAH, alifater och aromater uppmiitts 1 halter 1
niva med riktvirdet for kénslig markanviandning (KM). Da detta end-
ast utgor enstaka punkter och inga tecken finns pa nagon utbredd for-
orening bedoms det inte finnas nagra miljo- eller hilsorisker kopplade
till dessa fororeningar. En tydligt forh6jd halt av tunga alifater patraf-
fades i en punkt, vilken kan innebira en lokal paverkan pa markle-
vande organismer. Inga risker for hilsoeffekter finns dock med avse-
ende pa denna fororening. Det bedoms inte heller finnas nagra risker
for att lackage av fororeningar ska medfora negativa effekter 1
Ornskoldsviksfjirden.

De patriffade fororeningshalterna av kvicksilver kan dock medfora
viss paverkan eftersom detaljplanen innefattar bostadsdndamal, och
halter 6verstigande riktvardet for KM patriaffas inom ett ca 2300 m’
stort omrade under den plats dir byggnaden planeras. Exponeringssi-
tuationen kan sédgas vara ett mellanting mellan KM och MKM, ef-
tersom det ar flerbostadshus som planeras, med annan verksamhet 1
bottenplan. Om markanvindningen enbart hade varit handel, kontor
och hotell hade inga risker funnits for negativa hilsoeffekter med av-
seende pa de patriaffade kvicksilverhalterna. Det faktum att d&ven bo-
stidder planeras medfor att risk for hdlsoeffekter kan finnas. Eftersom
kvicksilver trots allt patréffats i flertalet punkter, och inom ett omrade
som beddms vara relativt sammanhéngande finns det skél att utfora
atgirder med avseende pa den patriffade fororeningen.

Inget behov av atgiarder bedoms finnas med avseende pa de forhojda
halterna av oljefororeningar da dessa utgor enstaka punkter av begréin-
sad omfattning och dessutom inte innebir nagra risker for negativa
hilsoeffekter. De patriffade hoga halterna av tunga alifater bedoms
kunna hérréra fran dropp fran maskin eller liknande. Inga tecken pa
oljefororening noterades vid féltarbetet, vilket stoder bedomningen att
det inte 4r en omfattande fororening.

Med bakgrund av ovanstaende riskbedomning framgar att atgérd krdvs
infor byggande av planerad byggnad pa fastigheten. En administrativ
bestimmelse finns inom hela planomradet att [Startbesked far inte ges
for fordndrad markanvédndning forrdn markens lamplighet for bebyg-
gande har sikerstéllts genom att kvicksilverféroreningar 1 mark har
avhjilpts].
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En atgirdsutredning som klargoér hur man kan atgirda fororeningarna
och vad det kommer att kosta har genomforts. Utredningen rekom-
menderar foljande: Infor paborjad byggnation schaktas de dversta 0,5
meter bort fran ytan didr byggnaden ska placeras. De uppschaktade
massorna placeras 1 en eller flera hogar dér provtagning utfors. Jord-
massorna klassas efter haltinnehall som inert, icke farligt avfall eller
farligt avfall och transporteras till godkdnd mottagningsanldggning. 1
de fall det kan bedomas innebédra mindre &n ringa risk kan massorna
dven ateranvandas inom anldggningsarbeten. Nar ytan &r urschaktad
ner till 0,5 meter tas samlingsprover for att sdkerstilla att ingen kvick-
silverfororening kvarstar. Om det skulle visa sig finnas nagot delom-
rade med fortsatt forhojda halter schaktas ytterligare 0,5 meter bort en-
ligt samma procedur. Avgrdnsning i1 schakten gors med hjélp av ana-
lys av kvicksilver vid ackrediterat laboratorium fran samlingsprover.
Som atgdrdsmal skall Naturvardsverkets riktvérde for kénslig mar-
kanvindning foljas, det vill sdga kvicksilverhalter pa under 0,25
mg/kg skall uppnas.

Radon

Grundlidggning for byggnad dér personer stadigvarande vistas, ska ut-
formas sa att Folkhdlsomyndighetens riktlinjer for radon inte 6ver-
skrids.

Risk for skred / hoga vattenstand

I kommunens &versiktsplan, OP 2012, antagen 17 december 2012, gor
kommunen bedomningen att den forviantade hojningen av havsnivan
motsvaras av landhdjningen i var kommun i ett 100-arsperspektiv. I de
fall bebyggelse ar foreslagen att placeras lagre dn 2,0 meter dver nor-
malvattenstandet ska alltid en bedomning goras betréffande lamplig-
heten till tinkt hojdlige.

Detaljplanens grundkarta ir baserad pa O-viks lokala hojdsystem, men
kommunen har nyligen Overgatt till ett nationellt hojdsystem,

RH 2000. Baserat pa detta nya system ligger marknivan for aktuell
fastighet pa cirka 2,3 meter over normalvattenstandet. Detaljplanen
har dven en bestimmelse [p,], byggnad ska placeras hogre dn 2,0 me-
ter 6ver normalvattenstand, for att reglera placering i hojdled.
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Bebyggelseomraden
Idag finns en befintlig envaningsbyggnad som anvinds av Maskin-
centrum, Orntaxis kontor samt ytterligare kontorsverksamhet. Avsik-

ten dr att denna byggnad ska bli kvar.

Bostider

PERSPEKTIV FRAN SYDVAST

Aldre skiss éver omvandling av planomrddet

Inom Loggen 5 planeras for en byggnad, delvis i 12 vaningar, med ett
20-tal ldgenheter och en byggnad i 9 vaningar med ett 30-tal ldgenhet-
er.

Arbetsplatser, ovrig bebyggelse
Tidigare verksamheter

Under 1978 sd uppforde Naslunds Jarn och Maskin en butik pa fastig-
heten. Butiken inriktade sig pa industriférnodenheter sasom verktyg

och verkstadsutrustning. Verksamheten dvergick under 1980-talet till
Industriservice AB i Ornskoldsvik. Dessa tillhandaholl dven AGAgas.

Under senare delen av 1980-talet flyttar Ornbrinsle sin forsiljning av
smorjmedel till lokalerna pa Loggen 5. Smorjmedel och gasol forva-
rades i tva stycken kallforrad, som var placerade pa asfalterade ytor.
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Under 2008 flyttade Industriservice och Ornbrinsle sina verksamhet-
er. Fastigheten Loggen 5 forvarvades da av nuvarande dgare Indulogg
AB. I samband med detta revs de bada kallforraden. Maskincentrum
flyttade in 1 de lokaler dér Industriservice tidigare haft sin verksamhet.
Dirutover har kontorslokaler stéllts iordning i byggnaden.

Under 2010 uppfordes den byggnad som idag hyrs av Orntaxi med
vixel, kontor och personalrum.

Fastigheten har dven tidvis i mindre grad nyttjats for batuppstéllning
fram till dess att en utbyggnad skedde av batuppstillningen vid Lung-
viks Batklubb lings Sjogatan.

Sammantaget sa kan konstateras att ingen tillverkande verksamhet
med hantering av farliga &mnen och kemikalier har forekommit pa ak-
tuell fastighet. Under en kortare tidsperiod har forvaring skett av for-
packade smorjmedel. All hantering av smorjmedel har skett pa hard-
gjorda ytor.

Pdgdende verksamheter

Den verksamhet som idag finns pa fastigheten utgors av Maskincent-
rum, som séljer industriférnddenheter, Orntaxis kontor samt ytterli-
gare kontorsverksamhet.

Pa fastigheten Loggen 4 finns idag olika typer av handels- och ser-
viceverksamheter sasom T Andersson Maskinservice, som har lager
kontor och utfér mindre mekarbete, TR Plat som har lagerverksamhet
m.fl.

P4 Ornskoldsvik 9:7 finns Fjillriven Center, som invigdes 2006. Det
dr en evenemangsarena som kan ta ca 7600 personer vid sportevene-
mang.

Pa Loggen 3 finns Nordemans Jernhandel och nagra andra foretag,
bl.a. Firgmagasinet med bade butik och ett maleri m.fl.

Ca 300 meter fran aktuellt planomrade ligger OSTP, som tillverkar
rostfria rordelar. Dess verksambhet ar tillstandspliktig enligt Miljobal-
ken.
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Service

Omradet ligger i stadens centrala delar, ca 700 meter fran Stora Tor-
get.

Tillgiinglighet

Planomradet &r plant och mojligheterna att ordna en tillgédnglig utom-
husmiljo dr goda. Enligt Plan och bygglagen (PBL) 8 kap. 4 §, ska
byggnadsverk vara tillgingliga for personer med nedsatt rorelse- och
orienteringsformaga och for tillgidnglighet pa tomter géller PBL 8 kap.
98.

Byggnadskultur och gestaltning

Byggnadskultur

Historiskt sett sa har i princip hela omradet sdder om Strandgatan till-
skapats genom utfyllnad. Den forsta byggnaden pa Framndsudden ut-

gjordes av Ornskoldsviks dngsdg, Framniissgen, som uppfordes 1872
pa den vistra delen av Framnésudden, strax nedanfor Storgatan.

imnds under 1910-talet, | frgrunden "fiskarekanalen"
Sagverket pa Framnds under 1910-talet.

1920 lades sagen ned och 1924 paborjades uppforandet av Moédlvens
Trisliperi, som togs i bruk 1926, Angpannehuset och skorstenen be-
holls fran sidgens tid. Anlidggningen blev en av Ornskoldsviks storre
arbetsplatser. 1931 arbetade 98 personer vid anldggningen. 1944 kop-
tes sliperiet upp av Mo och Domsjo AB.
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Moiilvens trisliperi pa Framndisudden med verksamhet 1926 — 1946. Bild fran 1932.

Efter andra virldskriget tog Framnisuddens tid som plats for tung in-

dustri slut. 1946 lades sliperiet ned. Sliperibyggnaden som syns pa

bilden ovan finns fortfarande kvar och &r belidget pa fastigheten Hov-

tangen 1, beldgen ca 200 meter nordvist om Loggen 5. Bilden ovan

visar hur omradet sag ut 1932.

Platsen dir Loggen 5 idag dr beldget, var da inte utfyllt. Under 1950-

talet gjordes stora utfyllnader pa Framnidsudden med spriangmassor

som kom fran jarnviagstunneln genom Asberget. Marken dir Loggen 5

iar beldgen var en havsvik som fylldes upp under 1950-talet.
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Gestaltning

Bebyggelsen ska vara stadsmassig. Byggnader ska endast placeras 1
liv med fastighetsgrins mot gatumark [p3], (med undantag for det av-
fasade hornet ndrmast arenans entré med beteckningen [x] som ska
hallas tillginglig for allmdn gangtrafik). Mindre indrag med avfasade
horn narmast entréer kan medges for dorrar som Oppnas ut mot gang-
och cykelvig [vq]. Det dr viktigt att byggnaderna utformas sa att de
vinder sig mot gatan och Fjéllrdven Center. Hogre upp i byggnaderna
kan fasader indragna fran gatuliv medges. Balkonger far inte skjuta ut
over gatumark eller annan allmén platsmark, utan ska i sadana ldgen
vara integrerade i fasaden. Tillkommande byggnader mot Viktoria-
esplanaden ska ha en ldgsta byggnadshojd pa minst +9,0 meter 6ver
nollplanet eller mer. Detta for att undvika alltfér 1ag bebyggelse och
for att ge forutsittningar for ett mer stadsméssigt stadsrum. Samtidigt
ar hogsta tillatna totalh6jd mot Viktoriaesplanaden +19,0 meter 6ver
nollplanet. Detta for att bebyggelsen lings Viktoriaesplanaden ska un-
derordna sig Arenan/Fjillriven Center. Arenans fasad mot Viktoria-
esplanaden och staden slutar vid ungefir +26,5 meter 6ver nollplanet.

Anvindningen centrum bor tillimpas for omraden for kombinationer
av handel, service, samlingslokaler och andra verksamheter som ligger
centralt eller pa annat sitt ska vara litta att na.

Inga bostdder far placeras i bottenvaning. Bostéider far placeras i 6v-
riga vaningsplan. Bottenvaningarna i husen avses inrymma kombina-
tioner av handel, service, hotell, m.m. samt parkering [CPB].

For att de tva hogre byggritterna inom planomradet ska upplevas
smickra och inte hindra utblickar i nordvéstlig-sydostlig riktning fran
hogre delar av staden ned mot fjirden mer dn nédvéndigt har en be-
stimmelse géller att kortsida ska placeras mot gata [p;] 1 sydost och att
storsta byggnadsdjup ska vara 14,0 meter (se illustration pa plankar-
tan) vid uppforande av byggnad hogre dn fem vaningar [v;]. De hogre
byggritterna medger en byggnad med totalhdjd +45 meter 6ver noll-
planet (nagot under 44 meter 6ver marknivan) och en byggnad pa +35
meter 6ver nollplanet (nagot under 34 meter 6ver marknivan).
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Balkongernas placering och utformning ska forstiarka upplevelsen av
att de tva hogre byggnaderna &r smala i nordvéstlig-sydostlig riktning.
Balkonger pa gavlarna kan med medveten utformning bidra till att
byggnaden upplevs smalare.

Balkonger far inte anordnas ut 6ver gatumark [v,] utan ska i dessa la-
gen integreras 1 byggnadens fasad. En mindre utskjutande del av bal-
kong mot gatumark pa cirka tre decimeter kan dock medges.

Skyddsrum

Skyddsrum finns pa fastigheten Képmannen 1 och pa Kompassen 2,
omkring 200 meter norr om planomradet.

Friytor
Lek och rekreation

Friytor placeras som gronytor pa takterrasser vid full exploatering av
planomradet. Terrasserna ska fungera som en attraktiv utemiljo for de
boende pa fastigheten, vara planterbara och ge en gardsmiljo for bo-
stider med god kvalitet och utformas med hinsyn till barns behov.
Bestimmelserna [n;] och [n,] reglerar minsta storlek pa friyta yta och
minsta storlek pa den del av friytan som ska vara planterad. For [n]
minst 400 m, friyta ska anordnas varav minst 250 m, ska vara plante-
rad. For [n,] minst 300 m, friyta ska anordnas varav minst 150 m, ska
vara planterad.

Strandparken ligger i direkt anslutning till planomradet. Hir finns
mojlighet till picknick, spel och lek 1 parkmiljo. Parken dr en av
Ornskoldsviks aktivitetsparker med bl.a. hinderbana, diskgolfkorgar,
fotbollsplan m.m. Aven pa vintern 4r det aktivitet i parken da skrid-
skobana spolas och mindre skidspar dras.

Naturmiljo

Inom planomradet finns ingen naturmark. I den nirbeldgna Strandpar-
ken finns tdta buskage for smafaglar och ett flertal dppel- och kors-
barstrad. Strandparken ligger pa utfylld mark, dar det tidigare har varit
en deponi. Genom parken gar en dagvattenkanal som avvattnar delar
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av staden. Vid viken sydost om planomradet mot Sjogatan finns en
smabatshamn. I anslutning till Arenan finns stora hardgjorda ytor.
Lings Ornskoldsviksfjarden gar en strandpromenad.

Gator och trafik
Gatundt, gang-, cykel- och mopedtrafik
Gatundit

Enligt Trafiknitsanalysen for centralorten i Ornskoldsviks kommun,
antagen av kommunfullmiktige 2001, sa trafikeras Strandgatan av ca
9000 fordon per arsvardagsdygntrafik. For Viktoriaesplanadens sodra
del har inte gjorts nagon miétning.

Trafikalstring

Rapporten “Trafikalstring och trafikplanering” fran 2005 (utférd av
Inregia AB pa uppdrag av Vigverket, nuvarande Trafikverket) visar
att bostadsetableringar i centrala ldgen skapar betydligt mindre biltra-
fik per invanare dn bostadsetableringar i perifera omraden. Antalet re-
sor med bil per invanare i ett hogt exploaterat omrade tenderar att
minska med tiden, till skillnad fran lagt exploaterade perifera omraden
dér antalet bilresor per invanare 6kar med tiden.

Undersokningen visar ocksa att reslingderna med bil blir relativt korta
i centrala omraden med hog exploateringsgrad. Den trafik som genere-
ras av bostider dr jimt utspridd over veckan, det vill sdga att det blir
ungefir lika manga resor vardag som helg.

En hogre exploateringsgrad ger bittre underlag for kollektivtrafik och
gOr att en storre andel av arbetsresorna gors med kollektivtrafik.

Det finns inte sa manga observationer for hur arbetsplatser paverkar
trafikalstringen. Data for Stockholms ldn tyder pa att biltrafikalstring-
en per lokalyta ir 200 rorelser per 1000 m” lokalyta och dygn. Om
samma sak giller Ornskoldsviks kommun kan inte séigas. Resvaneun-
dersokningarna som gjorts i kommunen tyder pa att antalet kan vara
hogre.
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Nir det giller Loggen 5 sa talar det centrala ldget och nérheten till sa-
vil Botniabanan, landsvigsbussar som lokaltrafik, att det d&r mojligt att
halla nere antalet arbetsresor med bil. Detta forutsétter dock att gang-
och cykeltrafiken gors attraktiv i omradet genom en medveten gestalt-
ning och utformning av gator och cykelstrak.

Gang- och cykeltrafik

Inga géng och cykelbanor ligger inom planomradet. Cykelbana inga-
ende 1 det overgripande cykelnitet finns ldngs Strandgatans norra sida
och pa bada sidor om Viktoriaesplanaden norr om Strandgatan. Soder
om Strandgatan gar cykeltrafiken i blandtrafik.

Gang- och cykeltrafikled finns bade lings Strandparken och Viktoria-
esplanaden samt ldngs strand och kaj runt arenan. Den planerade ex-
ploateringen innebir att det kommer att finnas ett behov av cykelpar-
keringar, bade for boende, besokare och for de som arbetar inom fas-
tigheten. Cykelparkering utformas enligt antagen parkeringsstrategi.

Kollektivtrafik

Stadens lokalbusstrafik har sin centrala hallplats vid Ornparken, cirka
600 meter fran fastigheten. Den trafikeras av samtliga linjer. Det finns
dven hallplatser pa liknande avstand vid Muséet och vid korsningen
Forsta Langgatan/Fjarde Tvargatan. Resescentrum for tagtrafik och
regional busstrafik dr beldgen ca en kilometer nordvist om planomra-
det.

In- och utfarter

In- och utfarter till planomradet kommer att ske via fastigheten Log-
gen 4 mot bade Viktoriaesplanaden i vister och lokalgata soder om
planomradet.

Parkering, varumottagning

Enligt kommunens nuvarande parkeringsstrategi dr parkeringsbehovet
for bostédder 0,6 bilplatser per ldgenhet for 1-2 rok och 0,9 bilplatser
per lagenhet for 3 rok eller mer. For centrumhandel 4r det generella
parkeringstalet 30 besoksplatser platser per 1000 m*> BTA vilket efter
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utredning nér skél foreligger kan séinkas till 6 platser. For kontor krévs
22 platser per 1000 m* BTA. For hotell giller 13 platser per 1000 m*
BTA vilket efter utredning nér skél foreligger kan sénkas till 3 platser
per 1000 m* BTA. Det ir den parkeringsstrategi som giller nir anso-
kan om bygglov gors som ska ligga till grund for framtida bygglov
inom planomradet.

Behovet av parkeringsplatser avses 19sas inom planomradet och re-
spektive fastighet. Finns inte mojlighet att gora detta kan man enligt
antagen parkeringsstrategi prova forutsittningarna att av kommunen
frikopa parkeringsplatser 1 ett parkeringskop. Idag bedoms forutsitt-
ningar for fysiska parkeringskop 1 denna del av stadskédrnan inte fin-
nas. Parkeringsriktlinjerna oppnar dock for mojlighet till sa kallade
grona frikop efter provning (exempelvis med inrittande av bilpool).
Detaljplanen medger uppforande av parkeringsgarage i mer dn ett plan
vilket ger mojlighet att 16sa de parkeringsbehov som uppstar inom
planomradet vid full exploatering enligt dagens riktlinjer.

Storningar
Riktviirden for buller

I kommunens dversiktsplan, OP 2012, antagen 17 december 2012, re-

dovisas riktvirden for buller fran industriell verksamhet som inte bor

Overskridas vid bostad:

* 50 dB(A) ekvivalent ljudniva utomhus, dagtid kl. 07-18

* 45 dB(A) ekvivalent ljudniva utomhus, kvéllstid k1. 18-22 samt
sondag och helgdag kl. 07-18

* 40 dB(A) ekvivalent ljudniva utomhus, nattetid k1. 22-07

* 55 dB(A) maximal ljudniva (momentana ljud) utomhus nattetid kl.
22-07

Dessa riktvirden dr utgangspunkten vid nyetablering av industri och
vid befintliga industrier. Vid en bedomning i det enskilda fallet kan
hogre ljudnivaer medges.

Hamnverksamheten vid Framniskajen har ett tillstand med riktvirde
pa hogst 45 dB(A) nattetid 22:00-07:00 samt 55 dB(A) 6vrig tid som
ekvivalent ljudniva vid bostidder. Féor momentana ljud nattetid géller

55 dB(A) som riktvirde som inte far overskridas.
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Cementas verksamhet ingar inte i hamnverksamheten. Boverket har i
samrad med Naturvardsverket i en viagledning 2015:21 redovisat nya
riktvidrden for industri- och annat verksamhetsbuller att tillimpa vid
planldggning och bygglovsprovning av bostidder. Vigledningen moj-
liggdr byggande av bostdder med ljudddmpad sida.

For trafikbuller géller forordningen om trafikbuller vid bostadsbygg-
nader (2015:216). Buller fran spartrafik och vigar bor inte dverskrida
55 dB(A) ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

50 dB(A) ekvivalent ljudniva samt 70 dB(A) maximal ljudniva vid en
uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Om
den ljudnivan dnda 6verskrids bor minst hélften av bostadsrummen i
en bostad vara vinda mot en sida dér 55 dB(A) ekvivalent ljudniva
inte Overskrids vid fasaden och minst hilften av bostadsrummen vara
vianda mot en sida diar 70 dB(A) maximal ljudniva inte 6verskrids
mellan k1. 22:00 och 06:00 vid fasaden.

Trafikbuller

Buller fran vigtrafik dr inte ett hinder for att detaljplanens genomfo-
rande. Husfasaden i1 soder nirmast Viktoriaesplanaden idr delvis expo-
nerad for buller fran vigtrafiken pa Viktoriaesplanaden. For den pla-
nerade handelsverksamheten i vaning 1 och 2 kan man med hjilp av
SS 25268:2007 enkelt beridkna vilken fasadisolering som krévs for att
innehalla gillande riktvérden for planerad verksamhet. Den maximala
ljudnivan for vaningarna 4 och 5 pa den sddra fasaden narmast Vik-
toriaesplanaden ar 70-75 dB(A). Detta 6verskridande paverkar endast
ifall 6ppna bostadsbalkonger planeras pa denna fasad. Da maste en
gemensam bullerskyddad uteplats anldggas for att innehalla riktvarden
enligt férordningen om trafikbuller. Ar det istillet kontor eller hotell
som ska byggas giller riktlinjerna 1 enligt SS 25268:2007.

Utomhusriktvirdet for bostdder pa 55 dB(A) ekvivalent ljudniva kla-
ras vid samtliga bostidder pa de planerade byggnadskropparna. Det
kommer inte att forekomma genomfartstrafik pa angriansande gator
och bostdder kommer endast att placeras fran vaning tva och uppat.
[CPB]

Industribuller
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Ungefir 7-8 ganger per ar sker lossning av cementpulver fran bat vid
Framniskajen. Under den tid lossning sker, gar transportbandet oav-
brutet till desss baten ir tomd. Buller kan komma fran transportbandet
samt fran eventuella hjalpmotorer pa baten som lossas. Bullret har
uppmitts vid lossning av den bat som vanligtvis anvéinds. Baten
Sunnanvik anvinder strom fran land och ddarmed forekommer inget
ljud fran hjalpmotorer. Ljudet fran transportbandet ger ett delbidrag pa
38 dB(A) vid Loggen 5.

Cementas verksamhet 6verskrider, ndr den ar igang, gillande riktvir-
den for industribuller vid husfasaden lidngst i sdder vid Viktoriaespla-
naden. Nir alla ljudkillor pa Cementa &r igang sa dr den ekvivalenta
ljudnivan vid Loggens sydvistra fasad 54 dB(A), vilket 6verskrider
det Boverkets riktvidrden dagtid for industriverksamhet som éar

50 dB(A). En dominerande ljudkalla &r luftutsldppet pa silons norra
del. Utan luftutsldppet sa har verksamheten en ljudniva pa 47 dB(A)
vid Loggen, vilket underskrider riktvirdet for industribuller dagtid.
Nattetid overskrids dock riktvirdet. Cementas verksamhet bedoms
dock overskrida riktvérdet firre dn tio nétter per ar.

For att hantera industribullret har en planbestimmelse om stornings-
skydd inforts [m,].

For bostiader dir buller fran industriverksamhet overskrider

50 dB(A) dagtid 06:00-18:00 eller 45 dB(A) kvills-/nattetid
18:00-06:00 ska bostidderna utformas sa att minst hilften av bo-
ningsrummen i varje ligenhet far hogst 45 dB(A) dag/kvillstid
06:00 — 22:00 och hogst 40 dB(A) nattetid 22:00-06:00 (ekviva-
lent ljudniva som frifiltsvirde vid fasad).

Minst en gemensam uteplats 1 anslutning till bostdderna ska utfo-
ras eller placeras sa att den utsitts for hogst 45 dB(A) industri
och verksamhetsbuller (ekvivalent niva som frifaltsvérde vid fa-
sad)

Bullerskydd i glas far anordnas utéver angiven totalhojd.

En kombinerad 16sning dér utblaset pa cementasilon forses med en
ljudddmpare som ddmpar 4 dBA och projektering av det bullerexpo-
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nerade huset med avsteg i linje med riktvdrden for zon B enligt Bo-
verkets riktvirden, bedoms i bullerutredning fran SWECO vara den
bésta 10sningen ur tekniskt och ekonomiskt perspektiv. Bullerutred-
ningens samlade bedomning dr att buller inte &r ett hinder for att de-
taljplanen genomfors under forutséttning att bullerexponeringen beak-
tas vid utformning av byggnaderna.

Ornskoldsviks-

fjarden
/\///
S
/
Strandparken
Exempel pa hur friytor i ljudddmpade ligen kan dstadkommas vid en hog exploatering.
Perspektivet dr inte helt skalenligt.
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Verksamhetsbuller

Narheten till Fjéllrdven Center kan ge upphov till kortvariga storning-
ar. [ huvudsak anvinds Arenan av Modo Hockey, men arrangerar dven
vid andra evenemang. Arenan har 7600 platser vid sportevenemang
men har kapacitet for uppat 9600 platser vid vissa andra evenemang.
Vid enstaka tillfdllen har konserter och evenemang arrangerats dven
utanfor arenan. Uppskattningsvis hinder detta nagon enstaka gang per
ar.

Fjdllrdven Arena

Den storsta storningen fran arrangemang vid Arenan antas vara den
trafik som uppstar i samband med ett evenemang. Vid en hockey-
match uppstar detta ca en timme innan match och ca en timme efter
match. Ddremot dr det séllan detta intrédffar efter kl. 22:00.

Vid en tidigare gjord bullerberikning i samband med att Arenan
byggdes, framkom att trafikbullret pa Strandgatan (drygt 150 meter
fran bebyggelsen inom planomradet) 6kade fran 62 dB(A) till

64 dB(A) 1 samband med evenemang 1 Arenan. Bullervirdena ir be-
raknade utifran de trafiksiffror som giller timmen fére match, 1450
fordon per timme. Timmen efter match &r trafiken 1250 fordon per
timme.

Vid byggande av bostédder dr placeringen viktig att studera avseende
buller pa uteplatser och behov av ljudddmpad sida. Detaljplanens
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planbestimmelser for att forhindra storningar av trafikbuller och indu-
stribuller minskar dven risken for storningar av verksamhetsbuller. I
bullerutredningen for kv. Loggen daterad 2015-09-22 redovisas olika
16sningar med delvis inglasade balkonger respektive bursprak som
mojliga 16sningar for att astadkomma ljudddmpad sida. En annan be-
provad metod dr genomgaende ldgenheter och medvetet utformad be-
byggelse.

Samantaget bedoms mojligheterna att astadkomma ljudddmpad sida
var relativt goda da bulleret i huvudsak kommer fran en riktning. Att
de hogsta nivaerna nattetid som bullerutredningen beskriver endast fo-
rekommer ett mindre antal av arets nétter, vid ovriga nétter pa aret ar
ljudmiljon nattetid relativt god.

Risker

I gillande detaljplan for Loggen 3 och 4 medges etableringar av sma-
industri, vilket mojliggor att verksamheterna 1 dessa kvarter kan alstra
risker. NIRAK Brand AB har i1 september 2014 tagit fram en riskbe-
domning mellan befintliga byggnader och planerad nybyggnad pa
Loggen 5. Enligt den utredningen har omradet for Loggen 5 en normal
brandrisk och ingen forhojd brandrisk som medfér reglering av verk-
samheter eller utokade sikerhetsavstand. De risker som finns kan f6-
rebyggas med goda rutiner och godkénd lagring och uppstéllning.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom Miljo och Vatten i Ornskoldsvik AB’s.
Miva, verksamhetsomrade for vatten och avlopp.

Vatten

En ombyggnad av servis fram till tomtgridns kan behdva goras, bero-
ende pa fastighetens anviandningsomrade efter utbyggnad.
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Avlopp

En viss ombyggnad av spillvattnet kan komma att krivas, beroende pa
vad som ska byggas och vilken anvindning av va-anldggningen som
fastigheten kan komma att behova.

Dagvatten

Det finns dagvattenledningar och en dagvattenkanal inom omradet
som kan anviéndas for att bortleda dagvattnet fran fastigheten. En dag-
vattenutredning har tagits fram. En bestimmelse har inforts pa
plankartan [m,] - En ytledes passage for dagvatten ska anordnas som
skydd mot oversvimning. Bestimmelsen handlar om skydd mot 6ver-
svamning och den kommer inte att vara platsbestdmd. Passagen kan
ga mellan byggnader men den kan dven utforas 6ver exempelvis ett
bottenbjilklag i ett relativt Oppet kallgarage. Passagen ar frimst tinkt
att fungera vid floden 6ver 10-arsregn.

Viirme, kyla, el

Mojlighet finns att koppla in el, fjdrrvirme, fjarrkyla och bredband
fran Ovik Energi AB inom planomradet.

Avfall
Sophantering ska kunna skoétas inom fastigheten.
Byggteknik / Hallbart byggande

For att kunna uppfylla kommunens langsiktiga mal for en hallbar ut-
veckling vid planeringen, rekommenderas att byggmaterial viljs som
ger sunda byggnader och minimal miljopaverkan.

Strandskydd

Planomradet berors delvis av strandskydd i och med att géllande de-

taljplan ersitts med nu aktuell detaljplan for Loggen 5. Strandskyddet
pa aktuellt omrade upphivs genom bestimmelse pa detaljplanekartan
(a;) med héanvisning till sarskilt skél 1, 7 kap. 18 ¢ § miljobalken, om-
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radet har redan tagits i ansprak pa ett sdtt som gor att det saknar bety-
delse for strandskyddets syfte.

Ovrigt

Befintlig detaljplan upphor att gilla pa aktuellt omrade nér den nya
detaljplanen vinner laga kraft.

Administrativa fragor

Tidplan

Detaljplanen vintas vinna laga kraft under hosten 2016.
Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen ir tio ar fran den dagen detaljpla-
nen vinner laga kraft.

Detaljplanen giller dven efter genomforandetidens utgang men kan da

dndras eller upphivas utan att fastighetsdgarna kan stilla ansprak pa
ersittning eller for forlorad byggriitt.

Genomforandefragor

Organisatoriska fragor

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Fastighetsdgaren ansvarar for alla atgiarder inom kvartersmark. Miljo
och Vatten i Ornskoldsvik AB, Miva, dr huvudman for vatten- och av-
loppsforsorjningen.

Avtal

Ett planavtal har tecknats med sokanden.
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Fastighetsrittsliga fragor
Fastighetsbildning, servitut, gemensamhetsanlaggningar

En fastighetsreglering avses goras dar mark for parkering till bostider,
handel, kontor m.m. fors 6ver fran Loggen 4 till Loggen 5. Servitut till
forman for Loggen 4 avses att bildas for in- och utfart 6ver fastigheten
Loggen 5. Ledningsritter och servitut for kopplingspunkter kan
komma att bildas 1 samband med en fastighetsreglering mellan Log-
gen 4 och 5.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Planavtal har tecknats med Indulogg AB. Fastighetsigaren ansvarar
for alla exploateringskostnader.

Konsekvenser av planens genomforande

Tre byggnader med mgjlighet till handel, kontor, hotell, service, par-
kering och bostéder kan uppforas i ett centralt och attraktivt lige med
utsikt over Ornskoldsviksfjirden.

Ett fordndringsomrade planlagt for smaindustri omvandlas enligt
oversiktsplanens intentioner.

Konsekvenser for barn och ungdomar

Mark som tidigare varit planlagd for smaindustri kan omvandlas till
bl.a. bostider i ett centralt lige nédra vatten och Strandparken. Friytor
ska anldggas inom planomradet vid uppforande av bostider.

Detaljplanen bedoms inte medfora nagra ndmnvirda negativa konse-
kvenser gillande barn och ungdomar. Sérskild barnkonsekvensanalys
ar inte nodvandig.
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