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Bild 1. Flygfoto som visar var planomrdadet ligger.

PLANBESKRIVNING

ANTAGANDEHANDLING

Upprattad av samhallsbyggnad den 13 mars 2019
Antagen av kommunfullmaktige den 18 april 2019
Laga kraft den 21 maj 2019
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HANDLINGAR

De handlingar som ni fatt visar ett forslag till de forandringar som foreslas
for omradet. Till forslaget hor:

Plankarta med planbestammelser

Illustrationskarta

Planbeskrivning

Behov av miljobedomning

Fastighetsforteckning

Grundkarta

Inlandsbanan AB, rapport avseende miljoteknisk markundersékning,
Scandiaconsult 2004-03-12

Bullerutredning, AF-Infrastructure 2017-10-16, reviderad 2018-01-18 och
2019-01-07

Riskutredning, Sweco 2017-09-29,

Riskutredning, Sweco komplettering 2018-11-26
Dagvattenutredning, Sigma 2018-04-09

Geoteknisk undersékning Sweco 2018-02-08
Markmiljoundersdkning, Sigma 2018-04-20
Miljokonsekvensbeskrivning, Sigma 2018-05-04

PLANPROCESSEN — UTOKAT PLANFORFARANDE

Samrad: myndigheter, sakdgare och andra berdrda ges majlighet att [dmna
sina synpunkter pa planforslaget.

Granskning: planforslaget halls tillgangligt for granskning. Det ar sista
tillfallet att paverka forslaget.

Antagande: miljo- och samhallsnamnden eller kommunfullmaktige antar
detaljplanen.

Laga kraft: planen vinner laga kraft ungefar en manad efter antagandet om
den inte 6verklagas.

har ar vi nu

\4

Samrad Granskning Antagande i Overklagan i Laga kraft

v
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tidsatgang ca 9-12 manader
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PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska underlatta forstaelsen av planforslaget. Det ar
beskrivning av nulaget, forandringarna som foreslas samt konsekvenserna
av dessa. Planbeskrivningen ska redovisa planens syften, forutsattningar och
eventuella avsteg fran kommunens éversiktsplan eller planprogram.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Inom planomradet finns bland annat ett gammalt bryggeri och en befintlig
kontorsbyggnad. Omradet ar planlagt for industri och jarnvagsandamal men
I byggnaderna har det beviljats tillfalliga bygglov for kontorsverksamhet.
Syftet med planen ar darfor att ge mojlighet att ge permanenta bygglov for
dessa. Detta sker genom att byggnaderna far en utékad anvandning.

| dessa byggnader medges smaindustri, hantverk, kontor och
centrumverksamhet. Inom omradet finns dven befintliga lokstallar som far
anvandas for industri- och jarnvagsandamal.

Delar av planomradet planlaggs aven for jarnvagsandamal. Eftersom
Storsjostrandomradet omvandlas till en blandad stadsdel &r det viktigt att
verksamheterna inte &r stérande fér omgivningen och planerad framtida
bostadsbebyggelse.

Syftet ar ocksa att fora in skyddsbestammelser och rivningsforbud pa de
byggnader som &r kulturhistoriskt sarskilt vardefulla. Tre av byggnaderna
forses darfor med skyddsbestammelser och rivningsforbud. Omvandlingen
av byggnaderna ar en del av omvandlingen av Storsjostrand fran ett fére
detta industriomrade till ett omrade med blandad bebyggelse.

Syftet ar ocksa att mojliggéra nybyggnation av flerbostadshus och kontor.
Planomradet bidrar darmed ytterligare till omvandlingen genom att en
oexploaterad del i mitten av planomradet planlaggs for bostader och
centrumverksamhet. Utformningen av bostédderna &r anpassad efter det
gestaltningsprogram som gjorts for omradet.

Syftet ar ocksa att mojliggora for en ny verkstadsbyggnad mellan befintliga
lokstallar och jarnvagen.

Av administrativa skal ingar jarnvagsomradet pa fastigheten Staden 3:1 i
planomradet. Inga forandringar for omradet foreslas.
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Sarskilda fragor for bygglovet

Hela planbeskrivningen géller som underlag for bygglovprévning men
foljande fragor poéangteras sarskilt, se vidare under respektive rubrik.

- Skyddsrum, se sidan 56.
o | tvd av de befintliga byggnaderna finns skyddsrum.
- Kulturmiljo, se sidan 21 och framat

o Tre av byggnaderna inom planomradet ar kulturhistoriskt

sérskilt vardefulla
- Buller- och vibrationer, se sidan 52 och framat.

o Det maste antingen vara genomgaende lagenheter eller sa
maste lagenheterna placeras mot innergarden for att
riktvarden for externt industribuller ska klaras.

- Mark och vegetation, se sidan 17 och framat.

o Utformningen av foreslagen parkering mitt i omradet ar viktig.
Inslag av planteringar och véxtlighet krévs.

o Befintlig grusad yta sdder om det tdnkta bostadshuset ska
goras i ordning med lekplatser, bankar mm.

- Raddningstjanst, se sidan 55.

o Blir det aktuellt att utoka befintlig parkering pa Angbryggeriet
parallellt med Storsjostraket maste forutsattningarna att ta sig
till uppstéllningsplatsen for hojdfordon norr om det planerade
bostadshuset redovisas.

- Farligt gods, se sidan 42.

o Det krévs ett antal riskreducerande atgarder pa bade planerade

och befintliga byggnader.
- Avfall, se sidan 71.

o Placeringen av foreslaget miljohus stéller krav pa att det ska
vara en genomgaende entré pa bostadshusets Ostra fasad.

o | bygglovet kan det med fordel kravas in korspar for
renhallningsfordon pa och i anslutning till planerad
parkering.

- Gestaltning, se sidan 34.
o Ny bebyggelse ska uppféras med dampade kulorer.
o Skarvar far inte vara framtradande i fasaden.

- Ny bebyggelse, se sidan 28 och framat.

o Pa det nya bostadshuset far inte utanpaliggande balkonger
uppforas mot innergard eller allman platsmark.

- Parkering, varumottag och utfarter, se sidan 35 och framat.

o For att klara tillganglighetskraven vad galler avstand fran
entréer till tillganglig parkeringsplats kravs att det ordnas en
genomgaende entré pa bostadshusets norra, dstra och sodra
fasad.

- Minnesgéarde vattenskyddsomrade, se sidan 9 och framat.

o Planomradet ligger inom Minnesgarde vattenskyddsomrade.
Det innebér att det kravs anmalan eller tillstand for vissa
atgarder. Andra atgarder ar forbjudna.
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- Dagvatten, se sidan 60 och framat.

o Foreslagna fordrojningsatgarder behdver forses med ett utlopp
som kan sténgas av.

o Fororenat dagvatten far inte rinna ut i Storsjon. Krav pa rening
av dagvatten maste stéllas i och med att omradet ligger inom
Minnesgardets vattenskyddsomrade, det finns fororeningar i
marken och omradet ligger i narheten av kommunens
vattenintag.

o Smaltvatten fran snéupplag ska passera minst ett reningssteg
innan det nar Storsjon.

o Marken pa den nya parkeringen mellan det nya bostadshuset
och kontorshuset ska majliggora infiltration av dagvatten.

o Dagvatten fran den nya bostadsfastigheten far inte avledas
direkt till Storsjostraket.

o Trafikverket ska kontaktas vid detaljprojekteringen.

- Trygghet och jamstalldhet, se 56 och framat

o Den nya véagen soder om bostadshuset bor férses med en
upphaéjning for att boende inom omradet pa ett tryggt satt ska
kunna ta sig till lekplatsen.

o Lekplatsen och parkeringsplatsen for bostadshuset ska vara bra
belyst. Vaxtlighet och planteringar ska placeras pa ett
genomtankt sétt.

- Fororenad mark, se sidan 46 och framat.

o Innan det far ges bygglov for den mark som planlaggs for
bostadsandamal ska marken ha sanerats.

o Eftersom fororeningar har pavisats i jorden maste en anmélan
enligt 288 i férordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet
och halsoskydd lamnas in till kommunen innan ett eventuellt
schaktarbete pabdrjas. Vid eventuell schakt i fororenad mark
ska massorna omhandertas och ldmnas till godkénd
mottagare.

- Betydande miljopaverkan, se sidan 73 och framat.

o Flera av de atgarder som miljokonsekvensbeskrivningen kom

fram ska foljas upp i bygglovet.



PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet ligger i det gamla industri- och jarnvagsomradet langs sodra
delen av Storsjostraket. Omradet ligger cirka 1,5 kilometer soder om

Antagandehandling

centrala Ostersund. Planomrédet avgransas i norr av SJ:s gamla lokverkstad,

| Oster av jarnvagen, i soder av Viadukt Séder och i véster av Storsjon.
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Bild 2. Karta som visar planomrddets ldge.

Areal och markagoférhallanden
Planomradet, som &r cirka fem hektar stort, bestar av flera fastigheter med

olika fastighetségare. Angbryggeriet 1 &gs av Ostersund P1 Fastigheter AB,

Soder 1:17 av Jernhusen och Sdder 1:18 av Inlandsbanan. Staden 6:3 och
2:1 &gs av Ostersunds kommun. Staden 3:1 dgs av Trafikverket.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program

Planomradet omfattas av den fordjupade dversiktsplanen for Storsjo strand.

Oversiktsplanen pekar ut omradet for verksamheter som kontor,
smaindustri, service med mera.

Oversiktsplanen anger dven att det mellan Angbryggeriet och lokstallarna
finns en diffust nyttjad markyta som anvands for upplag med mera. Om ny




9 Antagandehandling

detaljplan for omradet upprattas kan verksamheter och bostader provas.
Tillrackligt skyddsavstand, 200 meter, gentemot narliggande varmecentral i
kvarteret Vattenverket ska hallas. Planforslaget ar forenligt med den
fordjupade 6versiktsplanen.

Planomradet omfattas dven av den kommunomfattande 6versiktsplanen
Ostersund 2040. | éversiksplanen finns ett antal stallningstaganden som kan
appliceras pa planforslaget:

- Ny bebyggelse ska koncentreras till lagen som har god tillgang till
gang- och cykelvagar samt kollektivtrafik.

- Stadsbyggandet ska strava mot att blanda bostéder, verksamheter
och service, gérna i samma kvarter.

- Icke-stérande verksamheter ska i mojligaste man integreras med
bostadsbebyggelse.

- Planering och byggande ska skapa ett attraktivt Ostersund med en
god bebyggd miljo och hdg arkitektonisk kvalitet.

- Gemensamt for all fortatning ar att den ska anpassas till platsens
karaktar och ta hansyn till kulturhistoriska och arkitektoniska
varden.

- Gardarna ska ges bra sol- och vindforhallanden och dagvatten ska
fordrojas och renas med metoder som forskonar utemiljon, dven i
fortatningsprojekt.

- Skillnaden mellan landmérkena och bebyggelsemassan i centrum ska
fortsatt vara tydlig dven om staden fortatas pa hojden. Detta for att
stadens k&nda byggnader fortsatt ska synas tydligt i stadssiluetten.

Planomradet utgor en del av en omvandling fran ett industriomrade till en
blandad stadsdel utmed Storsjo strand. Bade inom planomradet och i
naromradet kommer olika verksamheter och bostader att kunna blandas.
Planforslaget innebar bostader och verksamheter intill befintliga gang- och
cykelstrak. Vaningsantalet pa bostaderna ar satta efter det
gestaltningsprogram som gjorts for Storsjostrand och den nya bebyggelsen
paverkar inte stadens siluett mer an marginellt. Planforslaget ar forenligt
med Oversiktsplanen.

Tillvaxtplan for 2014-2020

Ostersunds kommun har en tillvaxtplan for hallbar tillvéxt. Den ska
samordnas med ovriga planer, program och strategier. Den tar hénsyn till
bade ekonomiska, ekologiska och sociala aspekter. Tillvaxtplanens tre
huvudmal &r mer méanniskor, mer jobb och mer bostader. For att na dessa
mal har sju olika tillvaxtfaktorer pekats ut som vi behdver arbeta med for att
skapa ett attraktivare Ostersund. Detaljplanen nar de dvergripande malen
genom att skapa goda forutsattningar for nyetableringar av foretag samt
bostéder i attraktiva lagen.
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Detaljplaner och féorordnanden

Den storsta delen av planomradet omfattas av Forslag till &ndring och
utvidgning av stadsplanen for del av Stranden i Ostersund (sodra delen).
Detaljplanen vann laga kraft den 29 oktober 1974. Fér Angbryggeriet 1 och
en mindre del av Staden 6:3 anger detaljplanen industri till en hogsta
byggnadshdjd pa femton meter. Halften av fastigheten far bebyggas.

En del av den befintliga parkeringen p& Angbryggeriet 1 ar i samma
detaljplan planlagd for parkeringsandamal. For Staden 3:1, Soder 1:17 och
1:18 medger detaljplanen jarnvagsandamal. Foér Staden 2:1 anger
detaljplanen gata, vattenomrade respektive park.

En mindre del av planomradet omfattas av detaljplan for Viadukt soder.
Detaljplanen vann laga kraft den 24 februari 2010. | detaljplanen &r en
mindre del av S6der 1:18 och Staden 6:3 planlagd som huvudgata.

For Staden 2:1 anger detaljplanen huvudgata respektive vattenomrade dar
bryggor och utfylinader far utforas.

Omradet ligger delvis inom strandskyddszonen. | nuldget ar strandskyddet
upphévt genom den géllande planldggningen, i och med planandringen
maste strandskyddet upphavas pa nytt.

Minnesgdrde vattenskyddsomrdde

Planomradet ligger inom Minnesgérdes vattenskyddsomrade.
Vattenskyddsomradet ar indelat i vattentaktzon, primar- och sekundar
skyddszon. Zonerna baseras bland annat pa avrinningsforhéallanden och
rinntider i sjéar och vattendrag. Den primara skyddszonen omfattar omraden
inom tolv timmars rinntid och femtio meter pa var sida om sjoar och
vattendrag. Den sekundéra zonen omfattar omraden inom tjugofyra timmars
rinntid och ett hundra meter pa vardera sidan om sjoar och vattendrag.
Planomradet ligger inom den priméara zonen skyddszonen.

Inom skyddsomradet géller skyddsforeskrifter. Enligt foreskrifterna géller
forbud for till exempel perrmanenta upplag eller deponering av avfall och
fororenade massor, upplag av asfalt och oljegrus samt upplag av vagsalt
inom den primara zonen som planomradet ingar i. Andra atgarder kraver
anmalan eller tillstand. Det handlar till exempel om hantering av
petroleumprodukter, dagvatten, miljofarlig verksamhet, upplag och
deponier, takter, andra schakt- och markarbeten samt transporter av farligt
gods.

Enligt miljébalken ska den som bedriver eller avser att bedriva verksamhet
eller vidta atgard utfora de skyddsatgarder, iaktta de begransningar och vidta
de forsiktighetsmatt i 6vrigt som behovs for att forebygga, hindra eller
motverka att verksamheten eller atgarden medfor skada eller olagenhet for
manniskors halsa eller miljon. Detta innebar att om en ytvattentillgang
nyttjas for en vattentakt ar alla, som dnskar bedriva verksamhet eller vidtaga
atgard i vatten eller pa land som kan skada vattentillgangen, skyldig att vidta
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de skyddsatgarder, tala de begransningar och iaktta de forsiktighetsmatt som
skaligen kan fordras for att forebygga eller avhjalpa skada pa takten.
Overtradelser av skyddsbestammelser kan medféra straffansvar i enlighet
med 29 kap. miljébalken (1998:808).

Behov av miljobeddmning

Miljo- och samhéllsnamnden beslutade den 29 augusti 2018 § 205 att en
miljokonsekvensbeskrivning behdver uppréttas. Detta eftersom
detaljplanens genomforande bedéms medfora betydande miljopaverkan.
Miljokonsekvensbeskrivningen ska ta upp foljande punkter

- Farligt gods

- Riksintresse Ostersunds stad Z27

- Riksintresse for jarnvagen

- Vibrationer

- Buller

- Dagvatten

- Storningar

- Markfororeningar

- Riksintresse Minnesgérde vattenverk

- Oversvamningsrisk

- Boendemiljon

Lansstyrelsen delar kommunens beddmning. Behovsbeddémningen
bifogades under samradet. Miljokonsekvensbeskrivningen r en egen bilaga
som tillhér planhandlingarna.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i miljobalken, MB

Hér beskrivs detaljplanens forenlighet med kapitlen i miljobalken. Kapitel 3
och 4 innehaller riksintressen. Ett riksintresse ar ett geografiskt omrade som
ar av nationell betydelse. Kapitel 5 innehaller miljokvalitetsnormer som
anger den lagsta godtagbara miljokvalitet som manniskan och/eller miljén
kan anses tala.

Riksintressen enligt 3 och 4 kap MB

Riksintresse Z25 Storsjobygden

Planomradet omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden (Z 25
Storsjobygden). Vardet bestar av det éppna jordbrukslandskapet med
radbyar och aldre gardar pa hojd- och sluttningslagen med vida utblickar,
medeltida kyrkor och kyrkoruiner. Planforslaget innebar att befintlig
verksamhet kan vara kvar och ny bebyggelse kan byggas inom tatorten
Ostersund. Planforslaget paverkar inte riksintresset.

Riksintresse 227 Ostersunds stad

Planomradet omfattas dven av riksintresse for kulturmiljovarden (Z 27
Ostersunds stad). Anledningen till att omradet ar av riksintresse &r att
Ostersund &r en residensstad som speglar svenskt stadsbyggande sedan
1700-talets slut och en stravan att utveckla handel och férvaltning.
Ostersund praglas dven av jarnvagens betydelse for stadsutvecklingen vid
1800-talets slut.
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Jarnvagen, med intilliggande industrikvarter, beskrivs som ett uttryck foér
drivkraften bakom den kraftiga expansionen decennierna kring sekelskiftet
1900. Andra uttryck for riksintresset &r den forindustriella stadens
bebyggelsekaraktar med laga trahus, centralt belagna borgargardar och
glesare bebyggelse i stadens utkanter. Byggandet under sent 1800-tal och
tidigt 1900-tal utmarks av stenhus i mer storstadsméassig skala och rikt
utsmyckade villor. Till riksintresset hor offentliga samt i stadsbilden
framtradande byggnader och bebyggelse som hér samman med funktionen
som residens- och regementsstad. Vidare uttryck &r stadens silhuett samt
utsikten Over Storsjon och det omgivande landskapet.

Paverkan pa riksintresset

Storsjo strand &r ett rekreationsstrak redan idag men har till stor del en
industriell karaktar vilket framforallt under delar av dygnet kan upplevas
otryggt. | och med att Storsj6 strand byggs ut med bostéder och
centrumverksamhet kommer fler personer att rora sig i omradet langs med
stranden. P sa satt finns det mojlighet att tillgangliggora riksintressets
varden for fler manniskor genom att fler kan ta del av utsikten Gver Storsjon
och det omgivande landskapet. Silhuetten kraver att det finns siktlinjer kvar
och att inte hela strandomradet byggs fullt med hdga hus.

Jarnvagen med tillhérande jarnvagsbyggnader och industrikvarter ar det som
utgor omradet idag. Planomradet ligger intill jarnvagens byggnader och
industrikvarter. Det finns darfor en potential att 6ka kunskapsvardet av
kulturmiljon kopplat till dess respektive historiska betydelse for staden. Fler
manniskor kommer &ven att réra sig inom det aktuella planomradet pa grund
av de byggnader som planféorslaget medger. Aven majligheterna att ha
annan verksambhet i befintliga byggnader bidrar till detta. Boende och
besokare kommer &ven att vistas i planerade ytor for lekpark och park. Aven
detta bidrar till att 6ka kunskaps- och upplevelsevérdet av kulturmiljon inom
omrédet. Atgarder i form av informationstavlor eller liknande i den
planerade parken kan ytterligare 6ka vardet.

Tva fotomontage har tagits fram for att bedoma planerade byggnationers
paverkan pa stadssilhuetten och darmed &ven riksintresset, se nedan.
Fotomontagen utgor en egen bilaga till detaljplanen. | bilagan finns de
tillgangliga i storre storlek. Fotomontagen motsvarar de tillatna hojder som
foreslas i detaljplanen.



13 Antagandehandling

Bild 3. Foto 6er omradet dar fotmontaet gjorts ida.

Bild 4. Fotomntage over ny bebggelse ett fran Storbn. [llustration:
Sigma Civil.
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Bild 5. Foto fran Vallsundsbron som visar befintlig stadssiluett.

—

Bild 6. Fotomontage fran samma position. Fargsattningen pa de nya
bilderna dverensstammer inte med foreslagen fargsattningen.
Fargsattningen har istdllet valts for att byggnaderna tydligt ska synas.
Illustration: Sigma Civil.

| bild 3 syns Stora kyrkans klocktorn och takés mellan Angbryggeriet och
skogsdungen. Det &r den del av stadens silhuett som ar synlig fran omradet.
Stora kyrkan uppfordes 1938-1940 och beskrivs av Riksantikvariedmbetet
som en vardig representant for det monumentala kyrkobyggandet i
Jamtland. Kyrkan &r ett kyrkligt kulturminne. Kyrkan &r en i stadsbilden
framtradande byggnad och ett tydligt inslag i stadssilhuetten och kan
darmed anses vara en del i riksintressets varde. Som framgar av
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fotomontaget fran nara hall, det vill saga bild 4, paverkas siktlinjen och
darmed silhuetten negativt fran den har vinkeln. Harifran &r stadsilhuetten
inte tydlig. Daremot syns Stora kyrkan, som &r ett viktigt landmarke for
stadssilhuetten, tydligt. Mittemellan fotopunkten och Stora Kyrkan finns en
lagakraftvunnen detaljplan som medger bostader dar delar av byggnaden far
bli 331 meter 6ver nollplanet, det vill séga 14 meter 6ver det planforslaget
medger. Detaljplanen beddmdes inte innebara pataglig skada pa
riksintresset. Kyrkan ligger drygt 500 meter fran planomradet fagelvagen
och bedémningen &r att forslaget inte paverkar upplevelsen av kyrkan.

| bild 5 och 6 syns Ostersunds stad och dess silhuett fran Vallsundsbron.
Harifran skymmer planerade byggnader varken Stora kyrkan eller nagon
annan framtradande byggnad. Fran punkter dar hela stadssiluetten syns
bedoms planforslaget darfor inte paverka stadsiluetten negativt.

Karaktaren av omradet kommer att forandras fran den idag relativt 6ppna
strukturen till ett tatare bebyggt omrade. Beroende pa gestaltningen av de
nya byggnaderna kan dessa inverka negativt pa de kulturhistoriska vardena
kopplade till jarnvagen och industrikvarteren om de inte smalter in i miljon.
Dérfor ska gestaltning och exempelvis fasadkulorer valjas med hénsyn till
industrikaraktaren sa att inte de tillkommande byggnaderna tar éverhanden
och de befintliga byggnadernas uttryck hamnar i skymundan. Pa sa satt fljs
aven riktlinjen i dversiktsplanen att ny bebyggelse ska bidra till en god
bebyggd miljo dar god arkitektur och harmoni med omgivningen ar centrala
delar. Detta regleras aven i planforslaget.

Fran Bangardsgatan och viadukt Soder kommer den nya
verkstadsbyggnaden att skymma Lokstallarna och dess karaktaristiska ovala
form. Detta ska daremot inte paverka jarnvagens uttryck namnvart da den
tillkommande byggnadens funktion &ar knuten till jarnvagen och lok och
tagvagnar kommer att réra sig inom och till och fran omradet. Precis som
for 6vriga byggnader &r det dock har ocksa av vikt att harmonisera
fasadkuldren med lokstallarna.

Slutsatser

Omraden som é&r av riksintresse for kulturmiljovarden ska skyddas mot
atgarder som patagligt kan skada kulturmiljon. Enligt Riksantikvarieambetet
kan en pataglig skada uppsta om en atgard mer an obetydligt skadar de
varden som utgor grund for riksintresset eller om den negativa inverkan blir
sa stor att omradet i nagot avseende forlorar sitt varde som riksintresse.
Inom sjélva planomradet &r jarnvagen och de tillhdrande industrikvarteren
uttryck for riksintresset. En exploatering enligt planforslaget bedéms inte
patagligt skada dessa uttryck, sa lange utformningen av tillkommande
bebyggelse anpassas for att harmonisera med den befintliga. Om
gestaltningen daremot skulle avvika kraftigt fran den befintliga
bebyggelsen skulle det innebéra en mindre skada pa riksintresset. Med en
genomtankt gestaltning i kombination med en 6kad tillgang och anvandning
av omradet kan daremot de kulturhistoriska vardena 6ka.

Siktlinjen fran en del av Storsjon mot Stora kyrkan kommer att skymmas av
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planerade byggnader. Bland annat pa grund av att byggnaderna pa
Angbryggeriet &r relativt hdga syns inte Stora kyrkan fran Storsjostraket i
hojd med planomradet. Landmarket byggs darfor bort fran en position som
endast ar tillganglig nar Storsjon frusit eller med bat sommartid. Utifran
fotomontaget i bild 6 som béttre representerar stadssilhuetten bedéms inte
nagon negativ paverkan uppsta. Med tanke pa detta bedoms inte
planforslaget patagligt skada riksintresset.

Riksintresse FZ8 Storsj6bygden

Planomradet omfattas dven av riksintresse for det rorliga friluftslivet (FZ8
Storsjobygden). Riksintresset bestar av den naturskéna och variationsrika
Storsjobygden med néra kontakt mellan kalfjall och rik odlingsbygd samt
vida utblickar. Friluftsliv som till exempel fiske, batsport, natur- och
kulturstudier samt cykling &r av intresse. Planforslaget 6kar mojligheterna
till friluftsliv inom omradet genom att det bidrar till att allménhetens
tillgang till strandomradet forbattras. Aven mojligheterna for allméanheten
att nyttja andra delar av planomradet okar i och med omvandlingen fran ett
industriomrade. Planforslaget paverkar darfor inte riksintresset.

Mittbanan

Intill planomradet ligger jarnvagen som é&r av riksintresse for
kommunikationer. | vardet ingar sparen men aven stationer, bangardar samt
sparanslutningar.

Mojligheten till bostadsbyggnation som planforslaget medfor kommer bland
annat att orsaka att fler personer ror sig i omradet spritt over dygnets
timmar. Det leder bland annat till att fler barn och ungdomar ror sig i
omradet vilket medfor risk for spring pa jarnvagssparen. Om det skulle bli
problem kring detta finns &ven mojlighet att skdrma av jarnvagen med
stangsel eller liknande. Trafikverket har dven planer pa att stangsla in hela
jarnvagen genom Ostersund.

Planforslaget klarar kraven pa buller och vibrationer och tar hansyn till
avstandet fran jarnvagen med tanke pa farligt gods. Darmed forsvaras inte
utnyttjandet ur dessa hédnseenden. Sammanfattningsvis bedéms varken
tillkomsten av bostéader eller ytterligare kontor patagligt

forsvara nyttjandet av jarnvagen. Planforslaget innebar darfor inte att
riksintresset patagligt skadas. Bedomningen starks ytterligare av att
planforslaget ar forenligt med den fordjupade Gversiktsplanen for omradet
dar kommunen och Lansstyrelsen kommit 6verens om hanteringen av
riksintressen inom omradet. I sitt granskningsyttrande har Lansstyrelsen
angett att den fordjupade oversiktsplanen pa ett tillfredsstéllande satt
redovisar hur riksintresset for jarnvagen ska tillgodoses.

Minnesgdrdets vattenverk

| narheten av omradet ligger Minnesgéardets vattenverk. Omradet kring
vattenverket ar av riksintresse for vattenforsérjning. Atgarder som kan
forsvara nyttjandet av anlaggningen ar att exploatering intill vattenverket
kan forhindra anlaggningens maojlighet till utveckling.
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Kommunen har tidigare fatt forfragan kring att bygga flytande hus i den del
av Storsjon som ligger inom planomradet. Lampligheten kring detta
utreddes av plan- och bygg och miljé- och halsa pa Ostersunds kommun
tillsammans med Lénsstyrelsen och Vatten Ostersund. Det konstaterades da
att det fanns kénda markfoéroreningar inom omradet och att det skulle bli
problem med hanteringen av slackvatten vid en eventuell brand. Eftersom
omradet dessutom ligger inom vattenskyddsomradet samt i narheten av
kommunens vattenintag och dess riksintresse var bedémningen att flytande
hus pa platsen mest troligt skulle innebéra pataglig skada pa riksintresset.
Det skulle dessutom bli valdigt svart att klara tillganglighetskraven i och
med att Storsjon ar reglerad. Forslaget ar darfor olampligt pa platsen. Av
den anledningen planlaggs darfér omradet som oppet vattenomrade och
inom omradet upphavs darfor inte strandskyddet.

Planforslaget medger inga verksamheter som paverkar riksintresset negativt.
Av de kriterier som Havs- och vattenmyndigheten bedomer att vattenverket
uppfyller ar det kvaliteten pa vattnet som skulle kunna paverkas genom ny
bebyggelse. Riskerna for att fororeningar nar recipient Storsjon minskas
genom att planforslaget staller krav pa sanering av marken for att klara
riktvardena for Kanslig markanvandning. Kravet pa rening av dagvatten
innebar ocksa att planforslaget inte paverkar Storsjons miljokvalitetsnormer.
Bedomningen ar att riksintresset for Minnesgardets vattenverk inte paverkas
av planforslaget.

Miljékvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer finns for utomhusluft, fisk- och musselvatten,
vattenforekomster samt omgivningsbuller (beror i dagslédget endast
kommuner med mer &n 250 000 invanare).

Fisk- och musselvatten

Miljokvalitetsnormen géller kvaliteten pa fiske- och musselvatten som
behover skyddas eller forbattras for att uppratthalla bestanden. | Ostersunds
kommun berdrs Storsjon. Planforslaget paverkar inte miljokvalitetsnormen.
Se aven rubriken Dagvatten pa sidan 59 i planbeskrivningen.

Vattenférekomst

Miljokvalitetsnormerna ar uppdelade pa ekologisk och kemisk status. For
Storsjon géller att sjon ska ha god ekologisk status 2021. Né&r det galler
kemisk status har Storsjon god status. Ett genomférande av detaljplanen
bedoms inte paverka Storsjons ekologiska och kemiska status och darmed
inte miljokvalitetsnormen. Se aven rubriken Dagvatten pa sidan 59 i
planbeskrivningen.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Naturmiljo

Mark och vegetation

Planomradet &r relativt plant. Det lutar ndgot mot Storsjon. Storre delen av
marken &r hardgjord eller bebyggd. En mindre andel grényta bestaende av
grasmatta och enstaka trad finns vid parkeringen i planomradets véstra del.
Dessa ligger framfor allt pa parkmarken.

| planomradets norddstra del finns ett antal trad som ar ett trevligt inslag for
besOkare som passerar jarnvagsovergangen i narheten. Avsikten ar darfor att
spara dessa trad och de far en skyddsbestammelse som anger att Trad ska
bevaras. Fallning av trad kraver marklov. Vid fallning av gamla och
skadade trad med storre stamdiameter an 0,3 meter ska aterplantering ske.

Det finns dven en storre kulle mitt i omrade med ett antal trad. Dessa trad
skyddas med samma bestammelse.

Det &r battre att ha en stor ssmmanh&ngande parkering och en storre
sammanhangande gronyta an tva mindre parkeringar och darmed enbart
mindre osammanhangande gronytor. Planen reserverar darfor en storre
friyta strax séder om planerat bostadshus. Har finns en planbestammelse
som anger att det ska finnas en lekplats och att det inte far finnas
parkeringsplatser. P& markytan ska det dven finnas planteringar och marken
ska mojliggora infiltration av dagvatten.

Bild 7. Illustration éver tdnkt sammanhdngande friyta. Illustration: WSP

Planforslaget innebar att det blir en storre parkering mellan foreslaget
bostadshus och foreslaget kontorshus. Det &r viktigt att parkeringen inte
enbart utformas som en storre asfalterad yta. Det maste darfor finnas inslag



19 Antagandehandling

av planteringar och vaxtlighet pa eller i anslutning till parkeringen. Lamplig
utformning ska studeras i bygglovet.

Bild 8. lllustration éver féreslagen parkering. lllustration: WSP

Sjoéar och vattendrag

Planen bedoms inte paverka grundvattennivan eller Storsjon. Den nya
planen innebar en hardare reglering jamfort med gallande plan, mojligheten
att ha storre industrier som far storre paverkan pa omgivningen forsvinner.

Strandskydd
Strandskyddet syftar till att Iangsiktigt trygga forutsattningarna for
allmanrattslig tillgang till strandomraden, och bevara goda livsvillkor for
djur- och véxtlivet pa land och i vatten. Strandskyddet omfattar land- och
vattenomradet intill 100 meter fran strandlinjen vid normalt
medelvattenstand (strandskyddsomrade). Strandskyddet ar upphavt i
gallande plan men aterintrader i och med planandringen. I miljobalkens 7
kap 18 c § 1 anges sarskilda skal for upphdvande av strandskydd.
Samhallsbyggnad beddmer att det finns sérskilda skal for att upphava
strandskyddet eftersom
e Omradet redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften. De byggnationer som foreslas
kommer att uppfdras inom ett redan ianspraktaget omrade.
e Omradet ar genom en vag val avskilt frin omradet narmast
strandlinjen. Det kommer dessutom dven fortséattningsvis finnas
mojlighet till fri passage langs stranden.

Motivering kring varfor omradet redan ar i ansprakstaget

Planomradet bestar idag av asfalterade samt grusade ytor

som dessutom &r fororenade. Varken Lansstyrelsen eller Ostersunds
kommun har darfér bedémt att det behdvs goras en naturinventering i
omradet. Det finns darfor ingen anledning att bevara strandskyddet for att
uppratthalla goda livsvillkor for djur- och véxtlivet. | sammanhanget ska det
namnas att den tradbevaxta kullen inom omradet ligger utanfor
strandskyddsomradet samt att strandskyddet inte upphavs inom
vattenomradet.
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De ytor som anvands som ligger inom strandskyddsomradet anvénds idag
av de befintliga industriverksamheterna. Aven Storsjostraket ligger inom
strandskyddsomradet. Inom omradet ligger privata véagar, parkeringar och
byggnader. Ytorna anvands dven som upplag. Parkeringarna ar inte
allménna utan de hyrs ut till de verksamheter som ligger inom omradet.
Omradet far darfor inte nyttjas av allméanheten idag. | och med att det finns
kvarvarande byggratt inom omradet kan a&ven kommunen medge bygglov
for annan verksamhet redan idag utan att strandskyddet behdver upphéavas.
Strandskyddet inom kvartersmarken behdver darfor inte bevaras for att
trygga langsiktig allemansrattslig tillgang till marken.

Bild 9. Privata parkeringar inom strandsyddsomédet.

Bild 10. Upplag in stradkyddsomradet.



21 Antagandehandling

For Storsjostraket ar avsikten med detaljplanen att fa till en allmén gang-
och cykelvag. Daremot sa andras inte vagomradet fran gallande plan. Gang-
och cykelvéagen, som kommer att starka allménhetens tillgang till
vattenomradet, ar darfor redan majlig att bygga med exakt samma
utformning enligt gallande detaljplan. VVégen &r redan byggd och marken &r
darfor redan i ansprakstagen.

Motivering kring varfor omradet redan ar avskilt av en vag

Mellan kvartersmarken och Storsjon ligger Storsjostraket som &r en
trafikerad vag med en berakning ADT till cirka 2000 fordon. Det handlar
om darmed om en trafikerad vég.

Omrdden dar strandskyddet inte upphdvs

Strandskyddet upphavs inte inom vattenomradet i planen eftersom det inte
ar lampligt med byggnation hér. Se vidare rubriken Minnesgardets
vattenverk pa sidan 16.

Bild 9. Strandskyddet upphdvs inom rédstreckat omrdde.

Geotekniska forhdllanden
Sweco Civil AB har gjort en geoteknisk undersoékning, daterad 2018-02-08.

Rekommendationer

Jordlagren utgors av nagot till mycket tjallyftande jordarter. Det betyder att
grundl&ggning ska ske i frostfritt utférande. Frostskyddad grundlaggning
foreslas utforas med hjélp av termisk isolering for att férhindra skadlig
tjalnedtrangning.
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Grundlaggning beddms kunna ske med platta pa mark ovan packad fyllning.
Eftersom det befintliga fyllnadsmaterialet vid den centrala delen till viss del
innehaller organiskt material ska dversta lagret, pa cirka en meter, schaktas
bort och erséttas med nytt fylinadsmaterial.

For att undvika ytterligare kompression av underliggande organiskt skikt
runt en av undersokningspunkterna rekommenderas kompensations-
grundlaggning genom utskiftning av befintligt fyllnadsmaterial och
aterfyllnad med lattfylinad. Alternativt kan Gverlast nyttjas motsvarande
planerad byggnads last, for att ta ut eventuella séttningar. En ytterligare
I6sning &r genom en lokal urgravning ned till naturligt lagrad lermoran och
aterfyllnad med packat fyllnadsmaterial.

Grundlaggning far inte utforas pa tjalad eller starkt stord jord.
Vid grundlaggning pa skifferberg ska sarskild grundlaggning utféras.

Forekommande siltig jord ar flytbeldgen i kombination med vatten och
storning fran schaktning/packning vilket maste beaktas i byggskedet.

Omradet bestar overst generellt av fyllnadsmaterial innehallande silt, grus,
sand och till viss del organiskt material. Maktigheten pa fyllnadsmaterialet
varierar mellan cirka 0,5-3,9 meter. Fyllningen underlagras i regel av sand-
silt- och lermoran. Ju narmre Storsjon desto mer lermoran patraffas.
Morénen stracker sig ned till formodat berg, cirka 2,8-4,5 meter under
befintlig markyta.

Grundvattenytan forvantas ligga cirka 3-4 meter under befintlig markniva.
Omradet bedéms vara lampligt for byggnation om rekommenderad grund-
laggning foljs.

Samhaéllsbyggnad bedomer att omradet ar lampligt for byggnation. |
samband med bygglovet maste daremot ytterligare provtagning vidtas for att
narmare bestdmma markens beskaffenhet.

Kulturmiljo

Kulturhistoriskt vérdefulla byggnader och miljéer

Tre byggnader inom planomradet pekas ut som kulturhistoriskt véardefulla i
det pagaende arbetet med ett kulturmiljoprogram for tatorter och yttre
stadsdelar i Ostersund. Det handlar om angbryggeriet, lokstallarna och
kontorsbyggnaden intill lokstallarna.

Beskrivning och virdering Angbryggeriet

Exteridrt

Angbryggeriet 4r en industrianldggning med ursprung i det tidiga 1900-talet
som préglats av flertaliga om- och tillbyggnader, vilket framkallat en
varierad byggnadsform. Byggnaden &r tilloyggd under 40-talet med enklare
tegelfasader, grona fonster och glasade trapphus. Byggnaden har ett livfullt
och uppbrutet taklandskap. Den ursprungliga byggnaden och till-
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byggnaderna fran 40-talet ar uppforda i sten, betong och tegel. Den éldsta
delen av byggnaden har sa kallade bremervalv (tegelvalv mellan stalbalkar).
Tegelbyggnaderna har i huvudsak taktackning av TRP-korrugerad svart plat.
Delar av taket bestar dven av papp och duk. De flesta fonstren &r utbytta
under senare tid. De &r i gronmalat aluminium respektive tra. Portarna ar i
ett varierat utférande.

Det ar den ursprungliga byggnadsformen med ett typiskt sekelskifteshus
med klassificerade putsdetaljer, omfattningar och listverk samt
fonstersattning som utgor byggnadens karaktér och &r bevarandevard.

Den varierade formen med alla tillbyggnader &r ett varde i sig och vidare
utveckling ska inte hindras i onddig utstrackning. Samtidigt ska de &ldsta
delarna vérnas for att byggnadens fulla historiska kronologi ska forbli
fortsatt l&tt avlasbar.

Fastighetens langa kontinuitet har saklart ett historiskt varde som visar pa en
industrifastighets utveckling 6ver mer an ett hundra ar. Det ar dock svart

att visa pa att de mest sentida delarna av byggnaden, lagerhallarna, fysiskt

i sig skulle ha ett hogt kulturhistoriskt véarde. De ar sannolikt inte tillrackligt
gamla for att en bredare allmanhet ska kunna se véarden i de har delarna av
byggnadskomplexet. De ar heller inte unika pa nagot satt utan liknande
byggnadstyper finns i alla industriomraden i Ostersund.

Sammantaget innebér detta att tegelfasaderna och fonstersattningen pa de
aldre delarna foreslas skyddas mot forvanskning. Dessa delar skyddas aven
mot rivning. I 6vrigt ska skyltar och ljusanordningar samordnas och placeras
med stor hansyn till fasadernas karaktar.

De yngre till- och ombyggnaderna pafars inte férvansknings- eller
rivningsforbud pa.

_fomwee)

' ryggeriet. ‘
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Interiort

Byggnaden har &ven vissa interidra véarden. Det finns bland annat ett
valbevarat trapphus i byggnadens nordvastra horn. Trapphuset har
golvbelaggning i sa kallad kolmardsmarmor och ett smackert svart
smidesracke i stal med handledare i tra. Trapphuset ska vid underhall och
andringar hanteras varsamt sa att karaktaren inte forvanskas. Andringar i
form av tillganglighetsatgarder och forbattrad sakerhet ska kunna ske om
trapphusets karaktar inte forandras.

Bild 11. Aktuellt trapphus.

I byggnadskomplexets sydvastra del finns ett pannrum dér det forr kokades
mask och vort. Rummet &r helkaklat vitt och golvbel&dggningen av
kolmardsmarmor. Har finns racken och kranar i kromat stal i original. |
rummet finns tva stora kokpannor i koppar. | pannrummet gar det dven att fa
en uppfattning om hur det var att jobba i en processindustri under mitten av
nittonhundratalet. Rummet ar en fantastisk miljé med marmorgolv, kaklade
vaggar, kopparpannor, kranar och ror. Pannrummet far darfor inte
forvanskas. Det ar daremot rimligt att géra haltagningar och andra mindre
ingrepp utan att den forvanskas.
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Beskrivning och vardering Lokstallarna

Lokstallarna &r en langstrackt verkstadslokal for jarnvagsandamal som bojer
sig karaktaristiskt i en bage omkring en central vandskiva med en
avslutande uppskjutande byggnadskropp i respektive dnde. Den runda
gardssidan ar uppbyggd av valvda 6ppningar med tunga transporter i
betongvaggen. Sjosidans fasad bryts upp av en mangd stora glasade
Gppningar. Fonstren &r av varierande ursprung, nagra ar ursprungliga. De
uppskjutande byggnadskropparna préaglas av en diskret tegelarkitektur med
rikt utbud av tandsnitt och andra klassicistiska arkitekturelement uppbyggda
helt av tegel.

Bid 13. Foto éver lokstallarna

Beskrivning och vardering kontorsbyggnad pd Séder 1:17

Den tredje byggnaden som &r kulturhistoriskt sérskilt vardefull &r en
kontorslokal i anslutning till lokstallarna. Den &r sannolikt samtida med
lokstallarna. Byggnaden préglas av en sober tegelarkitektur med en snillrik,
avancerad fris och markerade horn. Fonsterplaceringen ar brokig med
varierad utformning och dimensioner. Fonstren, som delvis ar original, &r
roda och harmonierar darfor med byggnadens fasadkul6r. 1 gavlarna finns
flera entréer och portar.




26 Antagandehandling

Bild 14. Foto 6ver kontorsbyggnaden.

Detaljplanen anger att byggnaderna inte far rivas eller forvanskas. Vid
bygglovansokningar ska byggnadernas kulturhistoriska varden fortfarande
finnas kvar. Karaktaren far inte forvanskas. Vid bygglovsansokningar ska
samrad ske med antikvarisk kompetens.

Bebyggelse

De anvandningar som medges inom omradet ar bostader, smaindustri och
hantverk, kontor och centrumverksamhet, dock ej hotell och vandrarhem
samt jarnvagsandamal. Alla anvandningar medges inte inom hela
planomradet.

K - Kontor

| anvandningen kontor ingar kontor och tjansteverksamhet med liten eller
ingen varuhantering. Avgorande ar att verksamheten inte medfor

stérning av betydelse fér omgivningen, till exempel att den saknar
utomhusverksamhet och har besoksverksamhet i begrénsad utstréckning. 1
anvandningen ingar komplement som till exempel konferenslokaler och de
personalutrymmen som behdvs.

Exempel pa tjansteverksamhet med liten eller ingen varuhantering som
ingdr i anvandningen ar sadan verksamhet som inte ar beroende av
omfattande besoksverksamhet, det vill sdga att tjanster i storsta mojliga man
utfors utan kundens narvaro. Det kan till exempel handla om advokatbyra,
fastighetsformedling eller arkitektkontor. Ostersunds kommun bedémer att
befintlig fotograf d&ven ryms inom beteckning kontor da butiksforséljningen
ar begransad och tjanster utfors pa platser som ligger utanfor planomradet.
Andra verksamheter som ryms inom kontor ar till exempel ateljéer.
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Vuxenutbildningar utan behov av friyta utomhus kan inga i anvandningen.
Det kan till exempel réra sig om lokaler for Komvux, trafikskolor, olika
kurslokaler eller SFI.

C1— Centrumverksamhet dock ej dagligvaruhandel, hotell och vandrarhem
Med centrumverksamhet menas all sadan verksamhet som bor ligga centralt
eller pa annat satt vara latta att na for manga manniskor. | begreppet ingar
butiker, service, kontor, bank, bio, bibliotek, teatrar, kyrkor och andra typer
av religiosa byggnader, samlingslokaler, féreningslokaler, gym, restauranger
med mera. | normalfallet réknas &ven hotell och vandrarhem. I befintliga
byggnader ar detta dock inte lampligt pa grund av att det &ven medges
smaindustri inom omradet. Delar av byggnaden ar aven olamplig for detta
pa grund av narheten till jarnvagen. Daremot medges detta inom det omrade
som ocksa far byggas med bostéder.

J1 — Smaindustri med hdgsta skyddsavstand 50 meter

Med industri menas all slags produktion, lagring och annan hantering av
varor. Aven laboratorier, partihandel, lager och tekniska anlaggningar
réknas som industri. Vidare rdknas de kontor, personalutrymmen etcetera
som behdvs for verksamheten. Pa grund av att andra verksamheter an
industri medges i samma byggnad samt att planen syftar till att méjliggora
for bostader har industribegreppet preciserats till smaindustri med hogsta
skyddsavstand 50 meter. Anledningen till det &r att industri kan orsaka
storningar. Det blir darfor viktigt att i bygglovskedet bedéma vilka
industriverksamheter som ar lampliga att ha inom planomradet.
Bedomningen ska utga fran Boverkets riktlinjer i Battre plats for arbete
(Allmanna rad 1995:5). Samrad ska ske med milj6- och hélsa pa Ostersunds
kommun i bygglovskedet.

T1—Jarnvagsandamal

Begreppet trafik har preciserats for att endast inrymma jarnvagsandamal och
inte trafik med buss, taxi, utryckningsfordon, bergbana, linbana med mera.
Till begreppet hor all trafik som maste ske med jarnvag. Till andamalet
réknas &ven alla de byggnader och anlédggningar som kan behdvas, till
exempel stationer, magasin, verkstader och lastanordningar.

B - Bostader

| begreppet bostader ingar byggnader dér boende ar verksamhetetens
huvudsyfte. | begreppet ingar dven genomgangsbostader, gruppbostader och
traningsbostader &ven om boendet kréver standig tillsyn av personal.

Befintlig bebyggelse

Inom planomradet finns en befintlig byggnad som tidigare varit bland annat
ett bryggeri, lokstallarna och en intilliggande kontorsbyggnad. Omradet r i
gallande detaljplan planlagt for industriandamal eller jarnvagsandamal. |
delar av byggnaderna har det getts tillfalliga bygglov for kontor. For att det
ska vara mojligt att bevilja permanenta bygglov ges det darfor en utdkad
anvéandning i detaljplanen.
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Angbryggeriet 1 (omradet intill befintlig byggnad)

Pa fastigheten medges centrumverksamhet, smaindustri och kontor. For
utforligare beskrivning av vilka verksamheter som réknas till detta se vidare
under respektive rubrik pa sidan 24 och framat.

Inom Angbryggeriet 1 medges en storsta bruttoarea pa 12 000 kvadratmeter.
Byggnader far uppforas i fem vaningar till en hogsta totalhojdhojd pa 316,2
meter 6ver nollplanet (RH2000). Totalhdjden motsvarar hogsta hojd pa
befintlig byggnad. Planen ger ingen uttkad byggratt utan skapar enbart en
utdkad anvandning. Byggnadsarean begransas darfor genom en
egenskapslinje runt befintlig byggnad, och byggratten motsvarar ytan for
befintlig byggnad.

Pa grund av byggnadens kulturhistoriska vérde skyddas den med en
skyddsbestammelse och med en bestammelse om rivningsférbud, se dven
rubriken Kulturmiljo.

Séder 1:18

For lokstallarna medges smaindustri och jarnvagsandamal. For utforligare
beskrivning av vilka verksamheter som réknas till detta se vidare under
respektive rubrik pa sidan 24 och framat.

Lokstallarna har idag en bruttoarea pa 5480 kvadratmeter. Av dessa anvands
1100 kvadratmeter som kontor och 4380 kvadratmeter som
verkstadslokaler. For byggnaden medges en hdgsta bruttoarea pa 5500
kvadratmeter. For den befintliga byggnaden ger detaljplanen ingen utokad
byggrétt. Byggnadsarean begransas darfor genom en egenskapslinje runt
befintlig byggnad. Byggrétten motsvarar darfor ytan for befintlig byggnad.

Hogsta nockhojd ar 313,0 meter 6ver nollplanet (RH2000) vilket motsvarar
nockhojden pa befintlig byggnad.

Pa grund av byggnadens kulturhistoriska vérde skyddas den med en
skyddsbestammelse och med en bestammelse om rivningsférbud, se dven
rubriken Kulturmiljo.

Soder 1:17 (omradet vid kontorsbyggnad intill lokstallarna samt intill
jarnvagen)

Pa fastigheten medges kontor, centrumverksamhet och smaindustri. For
utforligare beskrivning av vilka verksamheter som raknas till detta se vidare
under respektive rubrik pa sidan 24 och framat. Befintlig byggnad &r i tva
vaningar. Planen medger ingen utbyggnad av byggnaden. Eftersom
centrumverksamhet staller hogre krav pa parkeringar begransas byggratten
till 1000 kvadratmeter. Begransningen géller sammanlagt for den nya och
den befintliga byggnaden pa Soder 1:17.

Hogsta nockhojd &r 308,0 meter dver nollplanet (RH2000) vilket motsvarar
nockhdjden pa befintlig byggnad.
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Pa grund av byggnadens kulturhistoriska varde skyddas den med en
skyddsbestammelse och med en bestammelse om rivningsférbud, se dven
rubriken Kulturmiljo.

Pa fastigheten finns en befintlig byggnad som ligger mellan tva omraden
med jarnvagsspar. Pa grund av sakerhetsrisken ar det endast lampligt att
anvanda byggnaden for jarnvagsandamal. Pa platsen far det finnas en
byggnad i en vaning till en hogsta byggnadshdjd pa sex meter.

Ny bebyggelse

Soder 1:17, Staden 6:3 och Angbryggeriet 1

| det obebyggda omradet narmast Storsjostraket i mitten av omradet medges
bostader, kontor och centrumverksamhet, dock ej dagligvaruhandel.
Byggnaden far uppforas till en hogsta sammanlagd bruttoarea pa 6000
kvadratmeter.

Byggnaden ska utformas med en tydlig bostadsgard for att klara riktvardena
for buller fran vag- och spartrafik samt externt industribuller. Detta regleras
med en planbestammelse. For att klara bullerkraven far inga lagenheter
uppfdras som har en sida enbart mot yttersidan av bostadsgarden.
Lagenheterna maste darfor antingen vara genomgaende eller enbart ligga
mot innergarden. Detta sakerstalls med en planbestammelse.

Det ar viktigt att den nya bebyggelsen utformas som ett slutet
bostadskvarter. Det ar aven viktigt att det blir en variation i vaningsantalet
samt vilken byggnadskropp inom kvarteret som blir hogre respektive lagre.
Detta for att den nya bebyggelsen ska folja huvudprinciperna i
gestaltningsprogrammet for Storsjo strand.

Gestaltningsprogrammet anger att vaningsantalet ska variera mellan tva och
fem vaningar. | respektive kvarter ska det vara lagre vaningsantal mot vaster
och oster och hégre mot sdder och norr. Avsikten ar att spara siktlinjer mot
Storsjon fran bebyggelsen i det nya kvarteret samt fran bakomliggande
bebyggelse.

Aktuellt bostadskvarter ligger som en egen enklav. Det ar darfor inte lika
viktigt att styra exakt var bebyggelsen hamnar som det ar for 6vriga
stadsdelen dar placeringen av kvarteren paverkar 6vriga kvarter, gatumark
och upplevelsen av stadsdelen pa ett helt annat sétt.

Kvarterets norra byggnadskropp far uppforas i fem vaningar till en hogsta
totalhojd pa 317,5 meter éver nollplanet. Kvarterets vastra byggnadskropp
far uppforas i tva vaningar till en hogsta totalhojd pa 304,0 meter 6ver
nollplanet. Kvarterets dstra byggnadskropp far uppforas i tre vaningar till en
hogsta totalhojd pa 307,0 meter 6ver nollplanet. Kvarterets sodra
byggnadskropp far uppforas i fyra vaningar till en hogsta totalhojd pa 314,5
meter dver nollplanet. Bestimmelserna innebdr att det gar att uppfora en
vindsvaning pa den sodra och den norra delen av byggnaden forutsatt att
byggnaden samtidigt klarar planens begrénsningar vad géller bruttoarea.
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Bestammelserna innebar samtidigt att den norra byggnadskroppen far bli
cirka en meter 6ver befintlig byggnad pé fastigheten Angbryggeriet 1.

STADEN

63 o

Bild 15. Karta 6ver vad som ska réknas som kvarterets norra, dstra, sédra
respektive vdstra byggnadskropp.

Antagandehandling

Bild 16. Volymstudie éver tdnkt byggnad sett frdn Storsjostraket norr om
bostadshuset. lllustration: WSP.
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Bild 17. Vo/ymstdie Over tdnkt bygnad sett fran Storsjostrdket séder om
bostadshuset. lllustration: WSP.

Riskutredningen visar att bebyggelsen inte far utrymmas mot Storsjostraket.
Det innebér att den vastra byggnadskroppen maste utrymmas med barbar
stege fran innergarden. Det stéller krav pa ett hogsta avstand fran marken till
underkant fonster eller Gverkant balkongréacke pa elva meter. Foreslaget
vaningsantal och totalhojd sakerstaller att utrymning kan ske med hjélp av
barbar stege pa aktuell byggnad.

For upplevelsen och anvandningen av bostadsgarden finns en
planbestammelse som anger att utanpaliggande balkonger inte far uppforas
mot bostadsgarden.

For byggnaden stalls krav pa den arkitektoniska utformningen. Se vidare
rubriken gestaltning langre fram i planbeskrivningen.

Delar av byggnaden har bestdimmelser som reglerar den byggnadstekniska
utformningen. Det géller bland annat krav pa brandklassning samt placering
av friskluftsintag. Kraven kommer fran slutsatserna i den riskutredning som
gjorts. Se vidare rubriken Farligt gods pa sidan 42 i planbeskrivningen.

Planforslaget foreslar att parkering ordnas i form av markparkering. Det
innebar att den norra, dstra och sédra fasaden pa byggnaden kommer att
behdva ha en genomgaende entré for att klara avstand till tillganglig
parkering och miljéhus. Entréerna far inte utformas som Gppnas passager for
att det ska ga att skapa en uteplats som klarar gallande bullerkrav. Detta
regleras inte med en planbestammelse eftersom det sékerstalls med annan



32 Antagandehandling

lagstiftning i bygglovskedet. Kraven pa genomgaende entréer kan dven
undgas genom att istéllet for markparkering anlagga ett underjordiskt
parkeringsgarage.

Séder 1:17

| mitten av omradet medges ny bebyggelse i form av kontor och
centrumverksamhet. Inom omradet medges inte bostader pa grund av
bullersituationen. Styrande for byggratten pa platsen ar mojligheterna att
ordna parkeringar och samtidigt fa en bra utemiljo. Byggratten begréansas
darfor till 2500 kvadratmeter bruttoarea. Eftersom centrumverksamhet
staller hogre krav pa parkeringar begransas anvandningen till 1000
kvadratmeter. Begrénsningen galler ssmmanlagt for den nya och den
befintliga byggnaden pa Soder 1:17. Den nya byggnaden far uppforas i fem
vaningar till en hogsta totalh6jd pa 315,5 meter éver nollplanet.

For byggnaden stalls krav pa den arkitektoniska utformningen. Se vidare
rubriken Gestaltning pa sidan 34 i planbeskrivningen.

Bild 18. Volymstudie éver ténkt kontorshus. Illustration: WSP.

Séder 1:18

Fastighetsagaren har ett behov av att kunna serva och reparera langre tagsétt
i framtiden. For att detta ska vara mojligt krdvs att det uppférs en langre
byggnad. Planen ger darfor en byggratt for en framtida byggnad for
jarnvags- och industriandamal i anslutning till befintliga spar utanfor
sparomradet. Har ges en byggratt pa 2000 kvadratmeter bruttoarea.
Byggnaden far uppforas till en hogsta totalhojd pa 312 meter dver
nollplanet. Det motsvarar strax under hogsta hojden pa den befintliga
byggnaden.
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Pa grund av narheten till jarnvagen ska friskluftsintaget pa den nya
byggnaden placeras mot dster. For byggnaden stélls krav pa den
arkitektoniska utformningen. Se vidare rubriken Gestaltning pa sidan 34 i
planbeskrivningen.

Bild 19. Volymstudie éver tdnkt byggnad sett fran Viadukt Séder.
Illustration: WSP.

Bild 20. Volymstudie éver tdnkt byggnad sett frdn jérnvédgen norr om
byggnaden. lllustration: WSP.

Byggratt for carportar ges pa en mindre del av befintlig parkering.
Foreslaget omrade for carportarna ligger dar det inte stor upplevelsen av den
kulturhistoriskt vardefulla byggnaden sett fran bland annat Storsjostraket.
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Det ar enbart har pa den befintliga parkeringen som det ar lampligt med en
carport. Ovrig del av parkeringen ar darfor forsedd med prickmark.

Ovriga bestdmmelser fér hela omradet

Det omrade som ligger tjugofem meter fran jarnvagen som inte ar bebyggt
forses med byggnadsforbud forutom vid Inlandsbanan. Anledningen till det
ar att minimera riskerna vid en eventuell ursparning eller olycka med farligt
gods. Anledningen till att byggratt medges narmare vid Inlandsbanan &r att
riskutredningen anger att industri- och verkstadslokaler kan placeras femton
meter fran jarnvagen medan andra typer av byggnader far ligga som narmast
tjugofem meter fran jarnvagen.

Hogsta totalhojd for komplementbyggnader ar 3,5 meter. Nagra av de
befintliga komplementbyggnaderna ar daremot nagot hogre. Pa dessa platser
far det uppforas komplementbyggnader till en hogsta byggnadshojd pa sex
meter.

Gestaltning

Inom omradet finns flertalet kulturhistoriskt sérskilt vardefulla byggnader.
Omradet haller pa att omvandlas till en blandstadsdel med bostéder,
arbetsplatser och allmant gangstrak utmed Storsjostraket. Omradet blir dven
val synligt fran bade Storsjostraket, jarnvagen och viadukt soder. Det har
gor att det finns skl att ha hoga utformningskrav pa de nya byggnaderna
som uppfors inom omradet. Planen reglerar darfor att byggnaderna ska
uppfdéras med dampade kuldrer, som till exempel morkrott, brunt eller gront,
for att anpassas till den befintliga bebyggelsen.

For att motverka att de nya byggnaderna far ett alltfor industriellt utseende
finns en planbestammelse om att skarvar i fasaden pa nya byggnader inte far
vara framtradande. Det betyder att eventuella skarvar exempelvis kan
integreras i fasaden.

Kommersiell service

Centrumverksamhet blir en ny anvéndning i detaljplanen. Inom
centrumverksamhet far till exempel olika typer av handel,
restaurangverksamhet med mera bedrivas. Genom detta bedéms planen ge
mojlighet till 6kad service for boende i ndaromradet.

Tillgénglighet

Planomradet &r relativt plant. Det finns darfor inget behov av att gora avsteg
fran tillganglighetskraven. Tillgangligheten i byggnaderna och pa marken
ska studeras narmare i bygglovet.

Vattenomraden

Vattenomradet utanfor Storsjostraket ingar i planomradet. Pa grund av
riksintresset for Minnesgardets vattenverk och nérheten till kommunens
vattenintag medges ingen byggnation inom vattenomradet. Vattenomradet
planlaggs darfor som 6ppet vattenomrade.
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Gator och Trafik

Planomradets centrala lage i Ostersund ger goda méjligheter for den som
arbetar och bor inom planomradet att genom olika transportmedel ta sig till
platsen genom att g4, cykla eller aka bil. Kommande stadsomvandling
starker ytterligare det centrala l4get genom ny jarnvagsoverfart, planerad
busslinje och gang- och cykelbana.

Gatundit

Huvudgatan i omradet ar Storsjostraket, fran denna finns tva angoringsvagar
till omradet. Det finns ocksa en vag langs med jarnvagen med angoring till
planomradet fran norr.

Trafikverket har idag en 6verfart dver jarnvéagen i narheten av
Angbryggeriet. Overfarten kommer att tas bort. Det betyder att det kommer
att behdvas en ny utfart fran omradet till Storsjostraket for att lastbilar ska
kunna na befintliga varumottag utan att behéva nyttja vagen mellan
Angbryggeriet och SJ:s gamla lokverkstad. Anledningen till det &r att vagen
ar for smal for andamalet.

Planforslaget har utformats sa att endast lastbilar samt servicefordon for
Inlandsbanan behdver nyttja befintlig vag utmed jarnvagen. Anledningen till
det &r att jarnvagssparet narmast brukas av Inlandshanan och det &r en
uppenbar sékerhetsrisk om den végstrackan nyttjas av andra &n av de som
tillhor tagoperatorer eller annan jarnvéagsverksamhet. Sparen ligger helt
oskyddade intill den vag som finns och Inlandsbanan har stora ambitioner
att utoka sin verksamhet med fler tagrorelser. Det gar dock inte att undvika
att vagen nyttjas av lastbilstrafik till exempelvis Angbryggeriet.

Gdng-, cykel- och mopedtrafik

Langs Storsjostraket planeras en gang- och cykelbana. Norr om planomradet
ligger viadukt Soder som ar en Gverfart over jarnvagen som ska kunna
nyttjas av gang-, cykel och mopedtrafik.

Kollektivtrafik

Miljo- och samhéllsnamnden har ett mal som anger att majoriten av
bostaderna ska ligga néra kollektivtrafik som har godtagbar turtathet.

For att malet ska nas kravs att bostader i tatorten ligger maximalt 300 meter
(fagelvagen) fran busshallplatsen. Narmaste busshallplats ligger cirka 500
meter fran planomradet. Malet nas darfor inte for de foreslagna bostaderna.

I och med utbyggnationen av Storsjo6 strand planeras daremot en busslinje
utefter Storsjostraket. Tillgangen till kollektivtrafik forvantas da forbattras.
Bostaderna kommer da ligga inom 300 meter fran busshallplats med god
turtéathet.

| 6versiktsplanen anges aven att for att den tagbundna kollektivtrafiken ska
vara attraktiv ska det vara hogst en kilometer till en tagstation. Trafikverket
planerar att stdnga 6verfarten nedanfor Dollarstore. Det betyder att det héar
omradet kommer att ligga langre an en kilometer fran tagstationen. Om
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éverfarten inte stangts skulle daremot omradet ligga inom en kilometer fran
tagstationen.

Parkering, varumottag, utfarter

Fran planomradet medges tre utfarter till Storsjostraket. Befintlig utfart vid
vagen mellan Angbryggeriet och SJ:s gamla verkstad samt fran Lokstallarna
kommer att nyttjas. Den senare permanentas efter att tidigare ha varit en
tillfallig 16sning.

Det kommer dven att anldggas en ny vag som gar vasterut fran jarnvagen i
fastighetsgrans till Angbryggeriet och sedan ut sdder om befintligt
bostadshus. Den befintliga utfarten till Storsjostraket i sodra delen av
fastigheten Angbryggeriet kommer darmed att tas bort. Anledningen &r att
det endast bedéms lampligt med maximalt tre utfarter till Storsjostraket fran
planomradet.

Gemensamt fér samtliga fastigheter

Parkeringsbehovet ska dven i framtiden losas inom planomradet. Det samma
géller for varumottag. Vilka anvéndningar och hur stor byggratt som kan
medges inom planomradet baseras darfor pa hur manga parkeringsplatser
som kan ordnas pa fastigheten samtidigt som det gar att ordna interna végar,
varumottag med mera.

Planomradet ligger inom det som i kommunens parkeringspolicy anges som
zon 2. Det betyder att for de anvandningar som medges inom planomradet
ska foljande antal parkeringar ordnas per 1000 kvadratmeter bruttoarea

(BTA)
- Kontor Atta platser varav en for besokare
- Handel och &vrig service 15 platser varav elva for besokare
- Hantverk och smaindustri sju platser varav en for besokare
- Bostader Atta platser varav en for besokare

De angivna talen ar ett maxantal, detta for att undvika att exempelvis de ytor
som behovs for friytor tas i ansprak for parkering. Planforslaget reglerar
aven att det inte far finnas parkering pa de ytor som behdvs som friytor.

Parkeringstalen ar utformade sa att fastighetsdagaren, genom avtalsskrivning,
kan minska antalet parkeringsplatser som behdver uppforas. Eventuell
minskning av antalet parkeringsplatser ar darmed en fraga for bygglovet.
Kommunen vill genom detta 6ppna upp for kreativa l6sningar for att minska
bilbehovet. Den maximala reduktionen som ar mojlig att fa ar trettio
procent. Exempel pa atgarder for att minska parkeringsbehovet ar; bilpool,
elcykel som ingar i hyran for lagenheten, elcykelpool, forbattrade
cykelfaciliteter, realtidsskylt for kollektivtrafiken i trapphuset, avsattning till
fond for cykelparkeringshus, parkering som ar 6ppen for allmanheten del av
dygnet/veckan. Hur stor reduktion av parkeringstalet samt vilka krav som
géller for att det ska kunna beviljas finns i sin helhet beskrivna i den
gallande parkeringspolicyn.
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Av samtliga bilplatser ska tre procent vara utformade och placerade s att de
ar lampliga for personer med nedsatt rérelseférmaga och vara minst fem
meter breda. Platserna ska vara markerade med att de &r avsedda for
rorelsehindrade.

Aven cykelparkeringar ska ordnas. For de anvandningar som medges inom
planomradet ska foljande antal cykelparkeringar ordnas per 1000
kvadratmeter bruttoarea (BTA)

- Kontor 25 platser varav tre for besokare
- Handel och &vrig service 30 varav 24 for besokare

- Hantverk och smaindustri Nio platser varav en for besokare
- Bostader 20 platser inomhus, 15 utomhus

For jarnvagsandamal finns inga angivna parkeringstal.

Angbryggeriet 1

For fastigheten medges centrumverksamhet, smaindustri och kontor. Pa
fastigheten finns idag cirka 160 platser. Dessa kommer fortsatt att nyttjas for
befintlig byggnad. Exakt behov av parkeringsplatser styrs av vilken
verksamhet det blir. Detta ska utredas i bygglovet.

Séder 1:17, kontorsbyggnad intill lokstallarna

For fastigheten medges kontor och smaindustri. Byggnaden &r i tva
vaningar. | byggnaden finns dven en kéllarvaning. Den totala bruttoarean ar
cirka 1200 kvadratmeter. Det skapar ett parkeringsbehov pa tio
parkeringsplatser. Parkeringsplatserna kan ordnas mellan det nya
bostadshuset och det nya kontorshuset.

Soder 1:17, nytt omrade for kontor

For fastigheten finns mojlighet att ordna cirka 80 parkeringsplatser
inkluderat de som behdvs for verksamheten inom befintlig byggnad och for
det planerade kontorshuset. Bortser man fran bostadshusets och den
befintliga kontorsbyggnadens behov av parkeringsplatser finns det mojlighet
att ge en byggratt pa 2500 kvadratmeter ny bebyggelse. Om den nya
bebyggelsen enbart blir kontor kommer det att behovas 20

parkeringsplatser. Inom omradet far det daremot finnas 1000 kvadratmeter
centrumverksamhet. Om det uppférs kommer behovet istéllet att behdvas 27
parkeringsplatser.

Séder 1:18, lokstallarna
Pa fastigheten finns idag cirka 40 parkeringsplatser. Det finns majlighet att
anlagga ytterligare nagon parkeringsplats.

For fastigheten medges smaindustri- och jarnvagsandamal. Byggnaden ér i
olika antal vaningar beroende pa vad den anvands till idag. Byggnadsarean
ar 4800 kvadratmeter och bruttoarean 5500.

For industri ska det finnas nio platser per 1000 kvadratmeter bruttoarea. Det
innebar att det pa fastigheten ska finnas 50 parkeringsplatser for den
befintliga byggnaden. Utdéver detta ger planen en byggréatt pa 2000
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kvadratmeter bruttoarea for industri. Det innebdr att det behdver ordnas
cirka 18 parkeringsplatser. Sammanlagt ska det darfor finnas cirka 68
parkeringsplatser pa fastigheten.

Behovet av parkeringsplatser for industrier varierar kraftigt beroende pa
vilken typ av industri det ar. Exakt behov av parkeringsplatser ska darfor
bestammas i bygglovet. Da ska det vagas in att befintlig verksamhet inte ar
personalintensiv men kréver storre lokaler for att kunna reparera relativt
langa tagsatt.

Gemensamt for Staden 6:3, Séder 1:17 och Angbryggeriet 1

I den del av fastigheterna som ligger narmast Storsjostraket medges ny
bostadsbebyggelse. For dessa kan det ordnas cirka femtio parkeringsplatser.
Parkeringshehovet for bostader ar atta platser per 1000 kvadratmeter
bruttoarea. Det betyder att det inom omradet medges en bruttoarea pa 6000
kvadratmeter.

Parkeringsplatserna foreslas ordnas mellan det nya bostadshuset och det nya
kontorshuset. Handikapplaster kommer aven att behdva ordnas norr och
s6der om byggnaden. Dessa maste ligga inom 25 meter fran bostadernas
entréer. Det innebar att beroende pa var entréerna placeras maste det ordnas
genomgaende entréer pa byggnaden norra, 6stra och sodra fasad.

Halsa och Sakerhet

Stoérningar

Eftersom det inom eller i anslutning till planomradet finns stérande
verksamhet i form av rangering, buller fran jarnvagen och Storsjostraket var
det till en borjan osékert om det var méjligt att ha bostader eller inte pa
platsen. Innan tillhdérande utredningar bestélldes gjordes darfor en
bedémning av befintliga stérningar inom omradet. Detta gjordes i samrad
med milj6- och halsa pd Ostersunds kommun. Syftet var att klargéra om det
fanns omraden dar det skulle kunna ga att ha bostader och om omradet i sa
fall blev tillrackligt stort for att fa ekonomi i projektet. Avsikten var aven att
undvika kostnader for utredningar om dessa uppenbart kommer att resultera
i att det inte ar lampligt med bostader pa platsen. Slutsatserna fran detta
beskrivs nedan.

Storningar fran befintliga byggnader i planomradet

Storningar inom planomradet

| 6versiktsplanen for Storsjostrand har ett omrade dar bostader kan provas
pekats ut mellan Angbryggeriet och Lokstallarna. Det finns ett antal
verksamheter i naromradet som innebar begransningar for mojligheten att
uppfora bostader i omradet. Omraden som kan tankas innebéra storningar i
naromradet har darfor identifierats for att kunna avgora om det ar majligt att
utreda fragan kring bostadsexploatering narmare.

| Boverkets "Battre plats for arbete" finns rekommendationer pa
skyddsavstand for industriomraden av olika storlekar. | dessa finns dven
generella skyddsavstand for olika typer av verksamheter. Skyddsavstandet
ska enligt raden raknas fran fastighetsgransen och inte fran sjalva
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anlaggningen for att behalla och bevara utvecklingsmajligheterna inom
industriomradet.

Skyddsavstanden galler till bostadshus, gardar och lekplatser for bostaderna.
Det betyder att vid behov kan exempelvis parkeringar for bostdderna
placeras inom skyddsomradet. Lampligheten for detta maste avgoras fran
fall till fall.

Storningar mot omkringliggande omrade fran Lokstallarna

Pa fastigheten Soder 1:18, som &gs av Inlandsbanan, finns idag
verkstadslokaler for renovering av tag med mera. Verksamheten behover
ligga i anslutning till jarnvéagsspar. Det kan darfor vara svart att hitta
alternativa lokaliseringar for verksamheten. Det &r darfor av stor vikt att den
fysiska planeringen inte bidrar till att begransa mojligheterna att bedriva
verksamheten. Det samma galler mojligheterna att utveckla verksamheten.

Platsbesok har gjorts for att konstatera vilka storningar som finns fran
verksamheten. Mot det aktuella omradet mellan lokstallarna och
Angbryggeriet finns storningar framfor allt fran verksamheter inuti
verkstadslokalerna. Flera platsbesok kan konstatera att de portar som ligger
mot det aktuella omradet &r stangda under storsta delen av tiden. Byggnaden
dampar darfor en del av stérningarna inomhus. Samtidigt maste det vara
mojligt att vid behov bedriva verksamheten med 6ppna portar under delar av
dygnet.

Vissa storningar finns utomhus fran transporter till och fran fastigheten.
Stérningarna harifran ar mindre an de fran verkstadslokalerna. Det blir
darfor storningarna fran verkstadslokalerna som blir dimensionerande for
mojligheterna att planlagga for bostader pa det aktuella omradet.

Ytterligare storningar utomhus finns och maste fa finnas mellan byggnaden
och jarnvagssparen. Har har dven verksamheten planer pa att bygga nya
verkstadslokaler. Den befintliga byggnaden ar sa pass hog att den skarmar
av stérningar harifran mot det aktuella omradet. Stérningar harifran kommer
darfor inte orsaka storningar inom det aktuella omradet. Det betyder till
exempel att planerade verkstadslokaler inte bidrar till att 6ka
skyddsavstandet.

Efter platsbesok och méte med verksamhetsutdvaren bedomer
Samhéllsbyggnad att verksamheten raknas till det som i Béttre plats for
arbete definieras som industrikvarter. Med industrikvarter menas
verksamheter som ger sma risker fér miljo, halsa och sakerhet men som
anda bor placeras i ett eget kvarter. Ett sadant omrade kan normalt ligga
intill ett bostadsomrade. Kvarteret kan om det trafiksékerhetsmassigt ar
lampligt forsorjas fran samma matargata som ett bostadsomrade. Ett sadant
omrade kraver enligt raden ett skyddsomrade pa 50 meter fran
fastighetsgrans till narmaste bostader. Avstandet ar rimligt eftersom det
medger en utokad verksamhet pa fastigheten samtidigt som det inte innebér
allt for stora begrasningar for naromradet.
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Pa fastigheten finns dven en drivmedelanlaggning och en tankplats.
Riskerna med detta maste utredas narmare i en separat riskutredning.

Stérningar mot omkringliggande omrade fran Angbryggeriet

Pa fastigheten finns idag en del verksamheter av smaindustrikaraktar men
4ven en hel del kontor. | den sydvéstra delen av Angbryggeriet finns till
exempel ett varumottag. For att kunna leverera varor kravs att lastbilarna
backvénder inne pa tomten. Detta kan orsaka vissa stérningar. Planen
medger &ven att den stora 6ppna ytan i anslutning till omradet kan anvandas
for mer storande verksamhet &n idag. Planen medger déaremot ingen byggrétt
pa det aktuella omradet vilket betyder att ny verksamhet pa platsen
forutsatts skotas utomhus.

| den sydostra delen av fastigheten finns en hogre fristdende byggnad som
lampar sig for smaindustri. | anslutning till byggnaden finns storre
asfalterade ytor. Aven detta omréde bedéms kunna orsaka stérningar i
framtiden. Om omradet anvands av andra mindre stérande verksamheter
som till exempel kontor kan skyddsavstandet minska. Det har daremot ingen
betydelse for vilket omrade som ar lampligt for bostader eftersom
byggnadens skyddsavstand dven ligger inom skyddsavstandet fran
jarnvagen och en dieselanlaggning. Stora delar av skyddsavstandet &r aven
utpekat som en bevaransvard traddunge i 6versiktsplanen for Storsjo strand.

Aven det har omradet ska definieras som ett industrikvarter. Det betyder att
utgangspunkten &r att det ska finnas ett skyddsavstand pa 50 meter fran
fastighetsgransen. Pagaende verksamhet innebér relativt fa stérningar.
Samhallsbyggnad bedomer darfor att det &r rimligt att franga de
rekommenderade skyddsavstanden fran delar av fastigheten, det vill sdga
inte strikt rakna skyddsavstandet fran fastighetsgrans. For den del av
fastigheten som ligger intill den hogre fristaende byggnaden ska daremot
skyddsavstanden tillampas. Det betyder att harifran ska minsta avstand till
bostadsbebyggelse vara 50 meter. Den delen av fastigheten som utgérs av
varumottag kan aven i framtiden forvantas nyttjas for andamalet. Det
betyder att harifran kan det forvantas finnas relativt fa storningar.
Samhallsbyggnad bedomer darfor att harifran ar det rimligare att tillampa ett
skyddsavstand pa 50 meter fran en punkt mitt pa planen, det vill saga i hojd
med befintlig grind, istallet for fran fastighetsgransen.

Planerad vég i fastighetsgrans mot Angbryggeriet okar inte skyddsavstandet.

Storningar fran kontorsbyggnaden intill Lokstallarna

I byggnaden finns idag Infra Nord. Foretaget har framfor allt verksamhet
som utgar fran omradet och dar verksamheten framfor allt sker pa annan
plats. Verksamheten genererar darfor fa storningar for naromradet. Enligt
verksamhetsutovaren kommer detta att fortsatt galla dven om verksamheten
expanderar. Storningar fran verksamheten sker i form av enstaka tagrorelser
och transporter med lastbilar. Till omradet sker maximalt tva transporter
med lastbilar per dag. Storningar fran verksamheter ar darfor forsumbar. Det
ar darfor inte aktuellt att tillampa ett skyddsavstand fran omradet.
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Storningar fran Jamtkrafts varmecentral pa Vattenverket 2

Pa fastigheten Vattenverket 2 finns en varmecentral. Den orsakar vissa
storningar i form av lukt och buller. Oversiktsplanen for Storsjo strand
anger att ett skyddsavstand pa 200 meter fran omradet ska tillampas.

N
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Bild 21. Sammanvdgd bild 6ver omrade som inte dr ldmpligt for
bostadsbebyggelse med tanke pa stérningar fran intilliggande
verksamheter. Réd markering visar stérningar frén Angbryggeriet, grén
markering visar stérningar frdn Inlandsbanan och blg markering visar
stérningar fran Inlandsbanan och Jdmtkrafts virmecentral. Av
tydlighetsskdl redovisas inte omrddena inom befintliga industrifastigheter
och gatufastigheter samt dér de olika skyddsavstdnden éverlappar
varandra.

Rekommendationer fér ny bebyggelse med tanke pa omkringliggande
verksamheter
Det aktuella omradet ligger mellan tva byggnader som har viss industriell
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verksamhet. Storningarna fran de industriella verksamheterna medfor att det
endast ar lampligt att planlagga for bostadsandamal pa en del av omradet
och for att fa till en bra bostadsmiljo behover atgarder vidtas vid
utformningen av omradet. Det finns aven mojlighet att begransa vad
Angbryggeriet kan anvéndas som, men dessa atgardsbehov kvarstér anda
eftersom dven omradet intill jarnvagen har industrikaraktar.

Pa tomter som planlaggs for bostader ska det, enligt plan- och bygglagen, pa
tomten eller i nérheten av den finnas tillrackligt stor friyta som ar lamplig
for lek och utevistelse. For att uppfylla kravet krévs att bostadsbyggnader
placeras sa att det inte upplevs som att friytorna ligger intill ett
industriomrade. Detta ska goras genom att byggnaderna bildar en tydlig
gard. Detta &r dven positivt utifran upplevda stérningar fran angransade
verksamheter jamfort med om friytorna placeras i ett Oppet omrade som
upplevs ligga intill en industriverksamhet.

Stdrningar mellan olika verksamheter inom samma byggnad

Planforslaget medger att olika typer av verksamheter, som &r olika
storningskénsliga, kan placeras intill varandra i samma byggnadskropp. De
verksamheter som kan forvéntas orsaka vissa storningar i form av till
exempel buller, lukt med mera ar de som ryms inom begreppet smaindustri.
Dessa verksamheter kan hamna intill mer stérningskénsliga verksamheter
som till exempel kontor. Det kommer att behdva vidtas atgarder for att
minska storningarna for att verksamheterna inte ska komma i konflikt med
varandra.

| bygglovskedet ska det till exempel sakerstallas att ventilationen fran
verksamheter som ryms inom begreppet smaindustri inte dr beroende av
eller ssmmankopplad med ventilationen fran verksamheter som ryms inom
évriga anvandningar som planen medger. Pa sa sétt kan eventuella
luktstérningar minimeras.

For verksamheter som ryms under begreppet smaindustri kommer det bli
aktuellt att vidta bullersankande atgarder i befintliga lokaler mot
intilliggande verksamheter. Aven andra atgarder kan bli aktuella att vidta.
Exakt vilka atgarder ska bestammas i bygglovet. Det ar darfor viktigt att
samrad sker med milj6- och halsa pa Ostersunds kommun i bygglovet.

Krav pa verksamheterna

Lokalerna ska uppfylla de riktvarden som finns for buller i inomhusmiljon
for de verksamheter som ska bedrivas, detta ska kontrolleras i
bygglovskedet.

Inom planomradet skall Naturvardsverkets véagledning om industri och
annat verksamhetsbuller, rapport 6538, foljas. Riktlinjerna géller
bland annat flaktar, skorstenar, panncentraler och kompressorer.

Farligt gods
Ostersunds kommun har i 6versiktsplanen Ostersund 2040 gjort
stélIningstagandet att en riskanalys ska genomféras i samband med
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detaljplanering for &ndrad anvandning eller nybyggnation inom 150 meter
fran rekommenderad vég eller jarnvag for farligt gods. Planomradet ligger
inom 150 meter fran jarnvagen som ar transportled for farligt gods. Inom
eller i narheten av omradet finns dven ett antal verksamheter som hanterar
farligt gods.

Sweco har darfor gjort en riskutredning daterad 2017-09-29.
Riskutredningen hanterar risker fran farligt gods pa jarnvagen,
Storsjostraket samt intilliggande verksamheter som till exempel
Inlandsbanan. Rapporten, som sammanfattas i planbeskrivningen, ar en
bilaga till detaljplanen.

Pa jarnvéagen har det konstaterats tankbara olyckor i form av ursparning,
brand och sabotage. Pa Storsjostraket har det konstaterats tankbara olyckor i
form av avkorning, fordonsbrand samt olyckor med farligt gods fran framfor
allt trafikolyckor. For dieselcisternen har det konstaterats tdnkbara olyckor i
form av slangbrott och olyckor orsakade av den ménskliga faktorn som till
exempel felaktigt fastsatt koppling vid pafylining och tankning.

Risker och riskreducerande atgarder med tanke pa jarnvdgen

Utifran risken med ursparning av tag ska nybyggnation i form av bostader
och hotell inte placeras narmare sparmitt &n 25 meter langs jarnvagen vid
det aktuella omradet. Byggréatten for det nya kontorshuset ligger cirka 60
meter fran sparmitt och bostadshuset cirka 100 meter fran sparmitt. For till
exempel verkstadsbyggnader rekommenderas ett avstand av femton meter
fran sparmitt langs jarnvagen vid det aktuella omradet. Byggréatten for den
nya verkstadsbyggnaden ligger darfor femton meter fran sparmitt.

For samtliga byggnader foreslas riskreducerande atgérder i form av att
friskluftsintag ska placeras bort fran jarnvagen. Detta regleras med en
planbestammelse. | planen regleras dven att inom tankt omrade for ny
verkstadslokal for Inlandshanan far det endast finnas smaindustri och
jarnvagsandamal.

En mindre del av befintlig byggnad pa fastigheten Angbryggeriet 1 ligger
daremot narmare an 25 meter fran jarnvagen. Samhéllsbyggnad bedomer att
detta ar acceptabelt eftersom det handlar om en mindre del och det narmaste
sparet endast ar ett stickspar till lokstallarna. Narmaste genomgaende spar
ligger ytterligare nadgon meter fran byggnaden men fortfarande inom 25
meter. Med tanke pa vilka anvandningar som medges inom planomradet kan
aven de personer som vistas inom omradet forvantas vara vakna. Berord
byggnadsdel bestar idag av ett varumottag som i framtiden kan forvantas ha
samma funktion. Med tanke pa att det &r en mindre befintlig byggnad samt
med tanke pa vilka verksamheter som medges bedoms riskerna vara
acceptabla. Inga ytterligare krav pa atgarder pa befintlig byggnad ar darfor
aktuella. Vid framtida ansokningar om bygglov ska det ddremot sékerstallas
att friskluftsintag inte placeras mot jarnvégen. Detta sakerstalls med en
planbestdmmelse.
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En mindre byggnad pa fastigheten Soder 1:17 ligger mellan tva omraden
med jarnvégsspar. Pa grund av sakerhetsrisken medges darfor endast
jarnvéagsandamal pa platsen.

Risker och riskreducerande dtgarder med tanke pa Storsjdstraket

Om bostadshyggnader eller hotell ska uppforas narmare vag Storsjostraket
an nitton meter sa:

- ska fasad, fonster samt tak pa byggnaden narmast Storsjostraket vara
tillverkat i ett svarantandligt material. Fasad, fonster och tak ska vara sa pass
bestandigt mot varme att byggnaden hinner utrymmas ifall en storre olycka
och brand pa vag Storsjostraket uppstar. Brandteknisk klass E130
rekommenderas.

- ska byggnaden narmast Storsjostraket utformas sa att utrymning sker i
riktning bort fran vagen.

- ska friskluftsintag pa byggnaderna narmast Storsjostraket placeras pa den
fasad som vetter bort fran véagen.

Ovanstaende regleras med planbestammelser. Bestimmelsen om utrymning
innebar att illustrerade byggnadskroppar mot Storsjostraket maste utrymmas
via barbar stege fran innergarden. Anledningen &r att det inte &r majligt att
ha en uppstallningsplats for héjdfordon pa innergarden. Vaningsantalet fran
dessa ar darfor angivna sa att det blir mojligt att utrymma med béarbar stege,
det betyder att avstandet fran innergarden inte 6verstiger elva meter fran
dverkant pa potentiell balkong eller undersida fonster. Bestammelsen
innebar aven att lagenheterna maste vara genomgaende. Detta &r en fraga for
bygglovet och regleras déarfor inte med en planbestdmmelse.

Utdver de rekommendationer riskutredningen foreslas kom miljo-
konsekvensbeskrivningen fram till att friskluftsintaget ska utformas sa att
det gar att stanga av vid en olycka med farligt gods. Aven detta regleras med
en planbestdammelse.

Risker och riskreducerande atgarder med tanke pa befintliga verksamheter
och stickspar intill Inlandsbanan

For omradet vid lokstallarna med tillhérande spar bedéms riskerna framst
utgoras av sparspring pa omradet. Hastigheten pa tagtrafik pa spar nara
lokstallar &r lag vilket medfor att sannolikheten for ursparning bedéms som
mycket liten. Darmed &r &ven riskerna for en olycka med farligt gods
mycket liten.

Myndigheten for samhéllsskydd och beredskap har riktlinjer kring avstand
mellan cisterner ovan mark och byggnader. Minsta avstand fran cistern till
byggnad ar tjugofem meter, avstandet kan halveras om vagg mot spillzon ar
av obrannbart material och lagst i brandteknisk klass E160 utan
ventilationsOppningar och brandtekniskt oklassade fonster. Aktuell cistern
ar markforlagd och skyddsavstanden darfor lagre. Samhallsbyggnad
bedomer darfor att det &r lampligt att ge en byggratt fér kontor och
centrumverksamhet tjugo meter fran cisternen. Fasad mot cisternen ska
daremot utforas enligt ovan ndamnda rekommendationer.



45 Antagandehandling

I lagen om explosiva varor finns bestdammelser om att verksamhetsutvaren
ska sakerstalla att obehdriga inte far tilltrade till exempelvis en cistern. Det
finns darfor inte nagon bestammelse om att det till exempel ska finnas ett
staket runt densamma.

Sparspring

Samhallsbyggnad bedémer daremot att det ar lampligt med bostader pa
platsen. Anledningen &r att foreslaget bostadshus, som har stod i
kommunens oversiktsplan, ar belaget mot Storsjostraket och med den
nybyggda viadukten dver jarnvagen ar det enkelt att ta sig till malpunkter pa
stadsdelen Soder. Friytorna i planomradet har dven placerats bort fran
jarnvégen. Det finns dven goda forutsattningar att via Storsjostraket ta sig
till malpunkter i centrala Ostersund. Aven om sparspring aldrig kan
undvikas helt finns darfor goda forutsattningar att minimera sparspring. Det
kan dven konstateras att med motsvarande forutsattningar har det pa andra
sidan jarnvégen nyligen i en planprocess konstaterats vara lampligt med
bostader.

Komplettering av riskutredning

Efter samradet har riskutredningen kompletterats, av Sweco 2018-11-26,
med tanke pa att Lansstyrelsen och Trafikverket dnskat en komplettering
med tanke pa ytterligare jarnvagstrafik till 2040. Det har att géra med nya
prognoser utifall att Merakerbanan elektrifieras. Prognos kallas
kéanslighetsanalys 2040. Prognosen innebér att det totala antalet tag okar till
59 tag per dygn, dar vandande tag redovisas som tva tagpassager.

I denna kompletterande rapport har det antagits att mangden transport av
farligt gods dubbleras jamfort med originalrapporten och att de
transporterade klasserna utgors av samma som originalrapporten. Detta
anses vara ett konservativt antagande.

Slutsatser kompletterande riskutredning

Individrisken bedoms fortsatt som lag dven vid en 6kad tagtrafik.
Samhallsrisken, som &r beroende av hur manga som samtidigt vistas inom
omradet, ar att betrakta som g aven om kurvan Gverskrider nedre alarp.

Forandringen i Okat tdgpassager innebar inte att det finns krav pa ytterligare
planbestdammelser for att minimera riskerna. Plankartan har darfor inte infor
granskningen av detaljplanen dndrats med tanke pa detta.

Oversvimningar

Med ojamna mellanrum héander det att markomraden éversvammas.
Férutom att det innebar ekonomiska forluster i form av skador pa egendom
kan det ocksa innebéra risker for halsa och miljo. Hoga vattenfloden kan
aven fa konsekvensen att infrastrukturen paverkas negativt. Ostersunds
kommun har darfor i éversiktsplanen Ostersund 2040 gjort
stélIningstagandet att bland annat de verksamheter som medges inom
planomradet ska lokaliseras till plats 6ver flodesnivan Q1000. Det betyder
att de ska ligga pa minst +295,08 meter éver nollplanet (RH2000). Fardigt
golv ska ligga minst en halv meter éver flodesnivan, det vill saga minst
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295,58 (RH2000) meter 6ver nollplanet. Pa grund av omradets storlek och
narhet till vattnet foreslas ytterligare marginal och planen reglerar att lagsta
tillatna golvniva i bostader och lokaler &r +295,80. Vid det planerade
bostadshuset ar marknivan cirka +295,5 meter dver nollplanet. Enligt
planbestammelser kommer darfor fardigt golv ligga ndgot dver befintlig
markniva.

En mindre del av den befintliga byggnaden p& Angbryggeriet, i den véstra
delen av fastigheten, ligger under flodesnivan Q1000. Planen innebar att
byggnaderna far vara kvar men byggnaden far inte byggas ut pa aktuell
plats.

Férorenad mark

Befintliga byggnader och nya industri- och kontorsbyggnader pa Séder
1:17 och 1:18

For fastigheterna har Scandiaconsult gjort en markmiljoundersékning
daterad 2004-03-12.

Det aktuella omradet har anvants som bangard och verkstadslokaler. Inom
det undersokta omradet fanns tidigare bland annat ett kolupplag och ett lager
med dieselolja i form av markforlagda cisterner.

Riskbeddmning jord

Grunddmnen

Jordprover fran tio provtagningspunkter har analyserats med avseende pa
innehall av olika grunddamnen. Mattligt forhojda halter konstaterades i nagra
punkter. Halterna av analyserade parametrar 1ag dock i samtliga fall under
riktvardena for mindre kénslig markanvéndning.

Alifater och PAH

Samtliga jordprover har undersokts i falt med avseende pa lukt samt med
hjalp av en PID-matare. | punkterna nr 104 och 106 noterades lukt och
mattliga PID-varden. For samtliga 6vriga prover noterades ingen lukt och
inga eller mycket laga P1D-varden. Jordprover fran tolv provtagnings-
punkter har analyserats med avseende pa innehall av alifater och PAH.
Mattligt forhojda halter konstaterades i nagra punkter. Halterna av
analyserade parametrar lag dock i samtliga fall under riktvardena for mindre
kanslig markanvandning.

PCB

Provtagningspunkt nr 115 ligger i anslutning till en befintlig transformator.
Jordprovet fran denna punkt har analyserats med avseende pa PCB. Halten
av PCB lag under riktvardet for kanslig markanvandning.

Riskbeddmning grundvatten

For den aktuella markanvandningen stalls inga krav pa grundvattnet. Trots
detta har ett antal grundvattenanalyser ingatt i markundersékningen.
Anledningen &r att grundvattenprovtagning &r ett bra komplement till
jordprovtagningen som ar en "stickprovskontroll”. Ett grundvattenprov
scannar normalt av ett lite storre omrade. Eventuella punktféroreningar som
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inte fangats upp i jordprovtagningen kan ofta sparas med hjélp av en
grundvattenanalys. Om mycket hoga fororeningshalter skulle patraffas i
grundvattnet kan det finnas anledning att komplettera jordprovtagningen.

Grunddmnen

Vattenprover fran tre provtagningspunkter har analyserats med avseende pa
innehall av olika grundamnen. Halterna av analyserade parametrar var i
samtliga fall mycket laga.

Alifater och PAH

Vattenprover fran tre provtagningspunkter har analyserats med avseende pa
innehall av alifater och PAH. Vattenprovet fran provtagningspunkt nr 106
visade vid analys forhgjda halter av summa alifater och cancerogena PAH.
Vattenprovet fran provtagningspunkt nummer 109 visade vid analys en
mattligt forhojd halt av cancerogena PAH. Halterna av analyserade
parametrar var i samtliga dvriga fall mycket laga. Analysresultaten ger inte
anledning till nagon kompletterande jordprovtagning.

Fenoxisyror

Vattenprover fran tva provtagningspunkter har analyserats med avseende pa
innehall av fenoxisyror. P& grund av ndgon okand stérning i samband med
analyserna har laboratoriets normala rapporteringsgrans inte kunnat hallas.
Redovisade analysresultat ligger darfér 6ver det gransvarde som anges i SL
VFS 2001:30. Med tanke pa den aktuella markanvandningen ar redovisade
analysresultat tillrackligt 1aga.

Rekommendationer

Det aktuella omradet kan planlaggas for mindre kansliga verksamheter som
till exempel kontor och industri. Omradet kan anvandas for andamalet utan
att marksaneringsatgarder behdver vidtas. Ytterligare provtagning av
omradet har gjorts av Sigma 2018-04-20. Resultatet av provtagningen
foranleder ingen annan bedémning.

Befintlig byggnad pd Angbryggeriet 1

Med tanke pa de verksamheter som funnits pa platsen finns ingen anledning
att tro att marken pa platsen &r foérorenad. For fastigheten medger
detaljplanen dessutom endast mindre kanslig anvandning. Det ar darfor till
exempel inte mojligt att bygga bostader pa marken. Inom det har omradet
stalls darfor inga krav pa sanering av marken. Detta stéarks ytterligare av
resultatet av den markmiljéundersékning som gjordes av Sigma 2018-04-20.

Bostdder pd Séder 1:17, Staden 6:3 och Angbrygggeriet 1

Sigma Civil har gjort en miljéteknisk undersokning daterad 2018-04-20.
Syftet med understkningen har varit att klarlagga forutsattningar for att
kunna ha bostader pa platsen.

Historik
Foljande verksamheter har tidigare funnits inom planomradet som kan
tankas orsaka markféroreningar.
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Angbryggeriet 1

P4 fastigheten har det tidigare funnits sdgverksamhet, senast Ostersunds
Angség som var verksamt ar 1875-1913. Verksamheten bestod av sagning,
snickeri och hyvleri. Ingen impregnering eller doppingsverksamhet har varit
aktuell pa fastigheten.

Staden 6:3

Pa fastigheten har det patraffats rorledningar till en trolig cistern. P4 ett
uppstallningsspar stalldes tankvagnar med bensin upp och tappades till
cisternen. Pa fastigheten tappades dven flygbransle fran tankvagnar for
transport till flygplatsen till och med 1970-talet. Det har &ven observerats
spill av olja pa vaxlingssparen fran lackande lok. Den férorenade
makadamen runt bangarden har gravts ut vid flera tillfallen.

Séder 1:17

Ar 1882 bedrevs foljande verksamheter vid SJ:s huvudverkstad;
maskinverkstad, lokomotivverkstad, smedja, vagnverkstad samt
snickarverkstad. Huvudverkstaden ligger direkt norr om planomrédet. Ar
1890 uppfordes lokomotivverkstaden och ar 1893 uppfordes ett maskinhus
for angmaskin, samt panna i lokomotivverkstadens sodra ande. Intill
maskinhuset upprattades ar 1896 ett mindre metallgjuteri och senare aven en
platslagarverkstad, tapetserarverkstad, samt malarverkstad. Information fran
kommunen visar pa att bly &r den priméara fororeningen, men aven
kadmium, nickel, PAH och alifatiska kolvéten har identifierats.

Soéder 1:18

Pa fastigheten Soder 1:18 finns lokstallar. Pa fastigheten har det bland annat
bedrivits bangard och verkstad. Ingen detaljerad historisk information har
kunnat tas fram for fastigheten i det hér skedet.

Tidigare genomférda undersokningar pa undersékningsomradet
Scandiaconsult genomforde en miljéteknisk markundersokning ar 2004 pa
fastigheten Sdder 1:17. Provtagningen utférdes med borrbandvagn i 17
punkter och 5 grundvattenrér. Man provtog pa djup 1,5-4,0 m under
markytan och man valde att géra jordanalyser pa metaller, alifater, PAH och
PCB i jord. Grundvatten analyserades for metaller, alifater, PAH:er och
fenoxisyror. Halterna av analyserade parametrar var i samtliga fall mycket
laga. Scandiaconsult har bedomt att markomradet kan anvéandas for mindre
kanslig anvandning utan att marksaneringsatgarder behdver vidtas.

I samband med en renovering ar 2010 patraffade man oljeféroreningar pa
fastigheten Soder 1:16 och Soder 1:17 enligt objektsinformationen for SJ
huvudverkstad. Oljan hade indikerats i dagvattenledningen. Totalt har ca
130 ton oljefororenat slam, vatten och sediment avlagsnats och
transporterats till godkand mottagningsanlaggning.

Utifran Lansstyrelsens databas EBH-stodet, har inom undersokningsomradet
tva objekt identifierats som &r potentiellt férorenade. Ett objekt, belaget
framfor lokstallarna, ar inte riskklassat och ett objekt, belaget pa
Angbryggeriets gardsplan, har bedémts innebéra liten risk.
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Tidigare genomforda undersékningar intill undersékningsomradet

Sweco har ar 2008 undersokt marken pa fastigheten Magasinet 1 och Staden
6:2 norr om det aktuella undersokningsomradet. Vid undersokningen
patraffades hoga PAH-halter samt metallerna bly och zink éverskridande
riktvardet for MKM. Metallerna kadmium och nickel 6verskred riktvardet
for KM. Sweco bedémde att inga atgardsbehov kravs géllande metallerna
men forekomsten av PAH:er ska utredas vidare.

Tyréns har tidigare gjort provtagningar pa fastigheterna Magasinet 1, Staden
6:2, Staden 2:1, Framat 1, Aktiv 1, Hebe 1 och Soder 1:17. Det aktuella
omradet motsvarar etapp 1 av Storsjo strand. Undersokningarna utfordes ar
2016 intill undersokningsomradet och identifierade fororeningshalter
gallande PAH:er som 6verskred riktvardet for MKM. De forhgjda halterna
hittades framst vid 1,4 meters djup. Tyréns valde att dela upp fastigheterna i
olika kvarter, dar valde man att sanera 2640 ton fran kvarter B, 4600 ton
fran kvarter C och 5010 ton fran kvarter D. De fororeningar som blev kvar
bedémdes inte medfora nagra risker for halsa eller miljo.

Beddmningsgrunder jord

Naturvardsverket har tagit fram generella riktvarden for férorenade
omraden. Riktvardena ar framtagna for tva olika typer av markanvéandning,
dels ké&nslig markanvandning (KM) och dels mindre kénslig
markanvandning (MKM). KM motsvarar till exempel bostéder, foérskolor
och skolor, det vill s&ga dar méanniskor ska kunna vistas permanent.

MKM motsvarar markanvandning som kontor och industrier. Ingen
heltidsvistelse pa platsen &r trolig.

Naturvardsverkets modell for berékning av riktvardet bygger pa att hansyn
tas till bade hélso- och miljorisker kopplade till ett fororenat omrade. |
riktvardesmodellen gors separata berékningar av:

e halsobaserat riktvarde,

e riktvardet for skydd av markmiljon,

e riktvardet for skydd mot spridning till grundvatten samt,

e riktvardet for skydd mot spridning till ytvatten.

Det lagsta av ovanstaende riktvarden blir styrande for ett sammantaget
varde, det generella riktvérdet.

Beddmningsgrunder grundvatten

SGU har tagit fram bedémningsgrunder for grundvatten med syftet att
framst beddma grundvattnets tjanlighet som dricksvatten vilka dven har
anpassats till Livsmedelsverkets gransvarden respektive Socialstyrelsens
riktvarden for dricksvatten. Dessa grans- och riktvarden ar satta utifran
effekter avseende vattnets anvandbarhet som dricksvatten.

I Naturvardsverkets rapport om metodik for inventering av férorenade
omraden finns jamforvarden for indelning av tillstand for fororenat
grundvatten. Vid framtagande av jamforvardena utgicks fran halsoméssigt
grundade gransvarden for dricksvatten. Gransvérdet ligger mellan
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Naturvardsverkets tillstdndsklasser "Mindre allvarligt” och ”"Mattligt
allvarligt”.

Svenska Petroleum och Biodrivmedel Institutet (SPBI) har tagit fram
riktvarden for petroleumamnen i grundvatten. Riktvérdena avser halter i
kdllomradet. Riktvardena har tagits fram for fem olika typfall, det vill saga
dricksvatten, angor i byggnader, bevattning samt miljorisker for ytvatten
och vatmarker. Eventuell utspadning som sker innan grundvattnet nar ett
skyddsobjekt ingar i riktvardena. | brist pa grans- eller riktvarden for vissa
amnen har dven Havs- och Vattenmyndighetens miljokvalitetsnormer for
ytvatten anvants samt kanadensiska vattenkvalitetskriterier och holl&ndska
riktvarden for vatten.

Beddmningsgrunder for aktuellt omrade

| och med att det aktuella omradet planeras att bebyggas och utvecklas med
bostader samt annan centrumverksamhet, jamfors analysresultaten med
riktvarden for kanslig markanvandning (KM). I beddmningen kommer aven
resultaten fran grundvattenproverna att jamforas med SGU:s
beddmningsgrunder for dricksvatten fér metaller och SPBI:s riktvarden for
oljor och PAH.

Analysresultat jord

| provtagningspunkten vaster om lokstallarna i omradets sodra del
forekommer arsenik i halt som 6verskrider Naturvardsverkets riktvarde for
MKM. | provtagningspunkterna vid det planerade bostadshuset, det
planerande kontorshuset, vid den ténkta lekplatsen och parkeringen samt
nordost om Angbryggeriet forekommer féroreningar i halter som
overskrider Naturvardsverkets riktvarde for KM. De identifierade
fororeningarna som forekommer i halter 6ver KM &r framforallt metaller,
som finns i fjorton av de analyserade proverna, PAH, som finns i tre av de
analyserade proverna, och olja, som finns i ett av analyserade proverna.

Analysresultat grundvatten

I grundvattenproverna har metallerna arsenik, barium, kadmium, kobolt,
koppar, nickel, vanadin och zink pavisats. Vid jamférelse med
Naturvardsverkets indelning av tillstand for fororenat grundvatten bedéms
halterna av samtliga pavisade metaller dar det finns jamforvarden, vara
mindre allvarliga.

Det finns inte jamforvarden for samtliga pavisade metaller men vid
jamforelse med SGU; s bedémningsgrunder for dricksvatten har féljande
resultat fran proven erhallits:

e Nickel forekommer i ”hog halt” i grundvattenprovet nordost om
Angbryggeriet och i ”mattlig halt” i grundvattenprov véster om
Angbryggeriet.

e Kadmium férekommer i ”1ag halt” i grundvattenprovet nordost om
Angbryggeriet och zink forekommer i ”1ag halt” i grundvattenprov
vister respektive nordost om Angbryggeriet.
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e Arsenik och kadmium forekommer 1 "mycket lag halt” i
grundvattenprovet véster om Angbryggeriet och under
detektionsgréns i grundvattenprovet nordost om Angbryggeriet.

e Koppar forekommer i “mycket 1ag halt” i grundvattenprov nordost
och véster om Angbryggeriet.

e Barium och Vanadin har detekterats i grundvattenproverna.

e Bly, krom och kvicksilver forekommer i halter under
analysmetodens detektionsgrans.

Gallande kolvéten, alifater, aromater, bensen, etylbensen, xylen och PAH:er,
underskrider samtliga provers halter laboratoriets rapporteringsgranser.
Toluen detekterades i grundvattenprovet fran SW1714. Halterna
underskrider den relevanta exponeringsvagens riktvarde.

Riskbeddmning

Undersokningsomradet visar pa halter 6ver KM i 16 av 21 analyserade
proven. Det ar framforallt metaller som 6verskrider generella riktvarden for
KM. Arsenik forekommer i halter 6ver MKM i de analyserade proverna fran
provtagnings vaster om Lokstallarna i omradet sodra del. Féroreningarna &r
spridda i jordprofilen och aterfinns ytligt och ned till 4,4 meters djup.
Fororeningarna i massorna ar inte avgransade i djupled i denna
undersokning.

Grundvattenproverna visar pa en viss paverkan av metaller. Om det skall
faststallas om det ar paverkan fran verksamheter inom undersoknings-
omradet eller generella varden fran tatbebyggt omrade maste ytterligare
grundvattenprover tas for att faststalla om halterna varierar dver tiden.

Riskbedomningen ar svar att gora i dagslaget eftersom féroreningarna i
marken inte &r avgransade i djupled och plan samt att vattenprover endast
tagits vid ett tillfalle.

For undersokningsomradet har férhojda halter nickel uppmatts i bade
marken och grundvattnet. Inom omradet planeras bland annat bostéder och
lekyta. | det omradet finns punkterna SW1701, SW1703 och

SW1710 déar halter 6ver KM uppmatts. Spridningsrisken beddms déremot
som liten for de detekterade féroreningarna eftersom halterna ligger inom
osédkerheten for analyserna. For nickel &r osakerheten for analysmetoden i
jord 25 procent vilket innebér att for tvd av provpunkterna vid det planerade
bostadshuset, en av punkterna vid det planerade kontorshuset, provpunkten
vid den tankta lekplatsen och provpunkten nordost om Angbryggeriet ligger
de uppmatta nickelhalterna inom konfidensintervallet for analysen. | den
andra av provpunkterna vid det tankta kontorshuset ligger halterna
signifikant 6ver KM for nickel.

Hela undersékningsomradet ligger inom Minnesgéardets vattenskydds-
omrade. | tva undersékningspunkter bedéms det att det kan férekomma en
spridning av fororeningar fran marken till grundvatten som kan paverka
Minnesgardets vattenskyddsomrade. For att utreda om detta forekommer
ska det avgransas i djupled och grundvatten ska provtas i anslutning till
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dessa punkter. Riskerna for ytterligare negativ paverkan pa
vattenskyddsomradet ar daremot liten.

Slutsatser

Inom undersokningsomradet har framférallt metaller identifierats i halter
som overskrider KM. Innan bygglov ges ska ytterligare undersokningar med
en fortatad provtagning avseende jord saval som grundvatten genomforas
for undersokningsomradet for att avgransa fororeningarna i plan sa val som i
djupled samt att undersoka grundvattnet, sa att en fordjupad riskbedémning
kan genomforas avseende hur en exploatering av omradet kan paverka
Minnesgardets vattenskyddsomrade.

Eftersom det konstaterats att det finns markfororeningar som éverskrider
halterna for KM maste marken saneras inom det omrade som &r tankt for
bostader med tillhérande lek- och friytor. Inom detta omrade finns det darfor
en bestammelse om att marken ska ha sanerats innan bygglov far ges.

Ovrigt

Eftersom fororeningar har pavisats i jorden maste en anmalan enligt 288 i
forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och halsoskydd ldmnas in
till kommunen innan ett eventuellt efterbehandlingsarbete paborjas. Vid
eventuell schakt i férorenad mark ska de férorenade massorna omhandertas
och lamnas till godk&nd mottagare.

Enligt 10 kap 118 miljobalken ska den som &ger eller brukar en fastighet
“oavsett om omradet tidigare ansetts fororenat genast underratta
tillsynsmyndigheten om det upptécks en fororening pa fastigheten och
fororeningen kan medfdra skada eller olagenhet for manniskors halsa eller
miljon.”

Buller- och vibrationer

En buller- och vibrationsutredning har gjorts av AF-Infrastructure AB,
daterad 2019-01-07. Buller har raknats pa de vaningsantal som planforslaget
medger, det vill siga att den norra byggnadskroppen &r i fem vaningar, den
ostra i tre vaningar, den sodra i fyra vaningar och den vastra i tva vaningar.

Omradet ar utsatt for bade buller fran vag- och jarnvag samt industribuller
framfor allt fran Inlandsbanans rangeringsverksamhet.

Riktvarden trafikbuller

For buller fran spartrafik och vagar galler att buller inte bor 6verskrida

60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. For lagenheter
pa hogst 35 kvadratmeter galler att bullret inte bor dverskrida 65 dBA
ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad. For uteplatser galler 50
dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva. Om 70 dB(A)
maximal ljudniva vid uteplats 6verskrids, bor nivan dock inte 6verskridas
med mer an 10 dB(A) maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl.
06.00 och 22.00.
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Riktvdarden industribuller

For industribuller galler 50 dBA ekvivalent ljudniva mellan klockan sex pa
morgonen och sex pa kvallen, 45 dBA kvallstid mellan klockan sex till tio
pa kvéllen samt helger mellan sex pa morgonen till sex pa kvéllen och 40
dBA ekvivalent ljudniva mellan klockan tio pa kvallen och sex pa
morgonen. Utéver detta galler att maximala ljudnivaer, 55 dBA, inte bor
forekomma mellan klockan tio pa kvallen och sex pa morgonen annat an vid
enstaka tillfallen.

Trafikuppgifter

Ostersunds kommuns trafikavdelning har tillhandahallit trafikuppgifter for
Storsjostraket, viadukt Soder och Bangardsgatan. Mellan Bangardsgatan och
jarnvagen &r det nyligen planlagt for bostader, bygglov har daremot inte
sokts. Eventuell bullerdampning fran framtida bostader har darfor inte varit
med i berdkningen. Hela omradet vid Storsjostrand haller pa att omvandlas
fran ett industriomrade till en blandstad. Andelen trafik pa framfor allt
Storsjostraket och viadukt Soder kan darfor forvantas oka kraftigt efter
utbyggnad. En prognos for andelen trafik pa vagarna 2040 har darfor
tillhandahéllits av trafikavdelningen pa Ostersunds kommun. For samtliga
vagar ar hastigheten 40 km/h. Andelen trafik pa jarnvagen idag och i
framtiden har tillhandahallits av Trafikverket. Exakt andel framgar av
bullerutredningen.

Angbryggeriet

P4 fastigheten Angbryggeriet 1 bedriver Ostersundflytt och Transporter AB,
KJS AB samt Savhuset AB sin verksamhet med in- och uttransporter av
framst lastbilar. Enligt uppgifter fran verksamheten passerar cirka tio
transporter dagtid in och ut fran omradet. Mindre flaktar och
kylmedelskylare finns pd omradet men inga storre utrustningar eller
maskiner har identifierats som avger ljudnivaer som overskrider
Naturvardsverkets riktvarden for industri- och annat

verksamhetshuller mot planerat bostadsomrade.

Rangering Inlandsbanan

Intill tankt bostadsomrade bedriver Inlandsbanan AB underhallsverksamhet.
Rangering av tag och vagnar férekommer dagtid mandag till fredag och
enligt uppgifter sker det i snitt tva ganger per dag. Verksamheten planerar
aven att bygga ut med en ny hall for underhallsarbeten intill befintliga
lokstallar. Beroende pa avtal med mera kan verksamheten forandras och
storre behov av underhallsarbeten komma att behdvas i framtiden.

Trafikbuller utomhus

Ekvivalent ljudniva

De planerade bostaderna kommer att klara riktvardena for ekvivalent
ljudniva.

Maximal ljudniva

Den maximala ljudnivan fran biltrafik beréknas till 75 dB(A) vid fasaden
som ar i riktning mot Storsjostraket. Sidan mot jarnvagen beréknas som
hogst till 75 dB(A) vid fasad. Detta innebér att planering av uteplatser eller
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gemensam uteplats kommer att behovas for att klara riktvéardena i
trafikbullerforordningen. Riktvardena for maximal ljudniva klaras pa den
planerade innergarden. Det bedéms &ven kunna vara mojligt att utforma
balkonger som klarar riktvarden men detta maste studeras narmare i
bygglovet.

Skolgard

Intresse har funnits for att studera mojligheterna till att anvénda befintliga
lokaler for skolverksamhet. Da galler att det for de delar som ar avsedda for
lek, vila och pedagogisk verksamhet ska ha en ekvivalent ljudniva pa
maximalt 50 dBA och en maximal ljudniva pa 70 dBA. Utredningen visar
att detta inte &r mojligt att ordna. Det &r darfor inte lampligt att anvanda
befintliga lokaler for skolverksamhet eller medge uppfoérande av ny skola
eller forskola inom omradet.

Buller fran rangering

Rangering av tag och vagnar férekommer framst dagtid mandag till fredag
och enligt uppgifter sker det i snitt tva ganger per dag. Verksamheten
bedrivs aven under natt vid tillfallen nar behov uppstar. | normala fall har
verksamheten enbart dagtidsverksamhet. Verksamheten planerar aven att
bygga ut med en ny hall for underhallsarbeten intill befintliga lokstallar, en
eventuell tillbyggnad beddms inte forsamra situationen fér omgivningen
rérande buller- eller vibrationspaverkan. Beroende pa avtal och sa vidare
kan verksamheten forandras och storre behov av underhallsarbeten komma
att behdvas i framtiden. For att kontrollera paverkan till omradet
genomfordes langtidsmatningar av ljud och markvibrationer till omradet
under en tvaveckorsperiod.

Rangeringen ger upphov till buller framst mot den norra delen av det
foreslagna bostadshuset. Bullret bestar av bromsgnissel, tryckluftspys,
vaxlingsljud etcetera. Bullerhandelserna ar begransade i tid till en eller ett
par sekunder och fa tillfallen per dygn. Den mesta verksamheten bedrivs
dagtid men det intraffar att arbete pagar nattetid ocksa. Verksamheten
podngterar att verksamheten varierar fran dag till dag och aven bedrivs
nattetid vid tillfallen. P& vintern ar det aven vanligt att tag star pa tomgang
nar det ar kallt. Méatningarna indikerar pa framst momentana ljud uppstar i
snitt cirka tva tillfallen per dygn. Uppmatta nivaer ar pa kortare hall mellan
80-85 dB(A) och omréknat till tankt placering av bostadshus cirka 65-70
dB(A). Jamfort med Naturvardsverkets rekommenderade riktvarde for den
hér typen av verksamhet éverskrids maximala ljudnivaer. Detta innebar att
riktvardet pa 55 dBA overskrids fran verksamheten. For att maxnivaerna
inte ska Gverstiga 55 dBA kravs att en atta meter hdg skarm med en langd
pa 160 meter placeras fyra meter fran narmaste jarnvagsspar. Enligt
verksamhetsutdvaren kan rangering ske en gang per natt och
bullerhdndelserna ar som tidigare ndmnts begransade i tid till en eller ett par
sekunder. Med tanke pa omfattningen av verksamheten &r det inte realistiskt
att stalla krav pa att det anlaggs en skarm.

I lagstiftningen anges daremot att om de berérda byggnaderna har tillgang
till en ljuddampad sida avser begransningen pa 55 dB(A) i forsta hand den
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ljudddmpade sidan. Eftersom planerade bostader kommer att uppféras med
en skyddad innergard kommer det att finnas ljuddampad sida dar kraven
Klaras.

For att ingen lagenhet enbart ska vara placerad mot den fasad dér
maxnivaerna 6verskrids reglerar planen att lagenheter som inte ar
genomgaende endast far placeras mot innergard. Pa sa satt klaras
riktvardena for externt industribuller utan att atgarder i form av till exempel
foreslagen skarm behover anlaggas.

Markvibrationer

Omradet utsatts for laga markvibrationer. Marknivaerna vid tankt
bostadshus ligger med marginal under rekommenderade varden. Enligt
utredningen finns ingen risk for att stérande vibrationer ska uppsta i
byggnader, under forutsattning att de palgrundlaggs och barande véaggar och
bjéalklag utfors i betong. Om lattare byggnadskonstruktion avses anvandas,
till exempel trahus, ska kompletterande beddmning goras.

Rédddningstjéinst

Brandpost

Narmaste brandpost finns idag i Bangardsgatan cirka 500 meter fran
Angbryggeriet. Hela naromradet haller pa att omvandlas till en blandad
stadsdel. Det finns darfor inga planer pa var brandposter ska placeras. Det
finns heller inget behov av att bygga ut brandposter till foljd av
planférslaget. Det kommer darfor att behdva tas ett helhetsgrepp for hela
stadsdelen och exakt placering av nya brandposter avgors nér det ar ként
vilken typ av bebyggelse det kommer att bli &ven pa grannfastigheterna.

Insatstid mm

Insatstiden till omradet ar i normalfallet mindre &n tio minuter. Insatstiden
motsvarar den tid som forflyter fran dess att raddningsstyrkan larmats till
dess att raddningsarbete har pabdrjats. Insatstiden &r acceptabel med tanke
pa den verksamhet som medge inom planomradet.

For att underlatta slackangrepp och minimera insatstiden ska
raddningsfordon komma sa nara byggnadens entré att man inte behover
dra slang och transportera materiel mer an 50 meter. Dessutom ska
gangavstandet vara hogst 50 meter om utrymning avses ske med barbara
stegar. Detta bedoms inte vara nagot problem att klara inom planomradet.

De planerade byggnaderna kan utrymmas med héjdfordon. Lampliga lagen
for uppstéllning finns i anslutning till intilliggande parkeringar och intill
Storsjostraket. Exakt placering av uppstallningsplatser ska studeras i samrad
med Jamtlands raddningstjanstforbund i bygglovskedet. Utrymning via
hojdfordon ar inte aktuellt narmast Storsjostraket, se vidare rubriken Farligt
gods pa sidan 39 och framat. Har forutsetts utrymning istallet ske via barbar
stege eller via ett tr2-trapphus.

Ytterligare parkeringsplatser pa Angbryggeriet kan paverka mojligheterna
att ta sig till nédvandig uppstéliningsplats norr om tankt bostadshus. Vid
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bygglovsansokningar for utékning av parkeringen ska darfor
forutsattningarna att ta sig till uppstéallningsplatsen vid en fullt utnyttjad
parkering redovisas.

Brandklassning

Beroende pa vilka verksamheter som etableras inom planomradet kan krav
pa hogre brandklassning &n i nuvarande byggnader stallas. Detta galler
framfor allt for verksamheter som ryms inom beteckningen smaindustri och
hantverk samt om andra verksamheter etableras intill byggnader som ryms
inom beteckningen.

Skyddsrum

I Angbryggeriet samt i kontorsbyggnaden intill lok-stallarna finns ett
skyddsrum. Befintliga skyddsrum ska enligt beslut i riksdagen bevaras och
underhallas for att kunna utg6ra en resurs pa lang sikt. Ingrepp i byggnader
som innehaller skyddsrum och som inte gors pa ett korrekt satt kan medfdra
att skyddsrummet forlorar i skyddsformaga, aven om senare forsok att ratta
till de felaktiga ingreppen gors.

Vidare kan enskilda drabbas av onddiga merkostnader om ett skyddsrum
forstors genom byggnadsatgarder och den enskilde kan da forelaggas att
aterstélla skyddsrummet. For att i mojligaste man forhindra att byggherrar
och fastighetségare forsatter sig i situationer dar befintliga skyddsrum
forlorat i skyddsformaga finns en sarskild paragraf om detta i plan- och
bygglagen (10 kap. 178).

Alla byggnadsatgarder inom aktuell byggnad som direkt eller indirekt kan
komma att paverka skyddsrumsfunktionen omfattas av bestammelsen i plan-
och bygglagen. Forutom direkta ingrepp i sjalva skyddsrummet omfattas
aven exempelvis tillbyggnader som blockerar eller forsvarar in- och
utrymningsvagar, lufttillférsel med flera skyddsfunktioner inom byggnaden.
Om byggnaden utgors av ett sammansatt byggnadskomplex med separata
byggnadsdelar behdver bara den byggnadsdel som inrymmer skyddsrummet
beaktas. Myndigheten for samhéllsbyggnad och beredskap har tagit fram
krav pa vad som ska redovisas i bygglovet i fall dar skyddsrum berors.
Bland annat finns krav pa intyg fran skyddsrumssakkunnig.

Om ett tekniskt samrad enligt plan- och bygglagen avser en befintlig
byggnad som innehaller ett skyddsrum, ska byggnadsnamnden ge
myndigheten for samhallsskydd och beredskap tillfalle att yttra sig.

Trygghet och jimstilldhet

Planomradet ligger idag i ett befintligt verksamhetsomrade och de befintliga
parkeringarna ar daligt belysta. Det har gor att 6verblickbarheten i omradet
ar mindre bra kvallstid. Det har kan bidra till en otrygghetskénsla vilket
paverkar vilka som ror sig kan tankas rora sig i omradet. Aven de tdg som
idag under nattetid star pa sticksparen in till Inlandsbanan kan bidra till en
otrygghetskansla. Detta forstarks ytterligare av att tagen stundtals utsatts for
Klotter.
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Den befintliga bebyggelsen med intilliggande utemiljoer inom planomradet
kan forvéntas vara folktom under stora delar av kvallar, nétter och helger.
Det har kan bidra till en otrygghetskansla for de som vistas inom omradet.
Vid bygglovsansokningar inom omradet bor krav pa belysning stallas i
bygglovet for att fa en forbattrad dverblick i omradet. Krav pa belysning ska
aven stallas pa den planerade parkeringsplatsen for bostadshuset. Det ar
extra viktigt med tanke pa narheten till asfaltsplanen p& Angbryggeriet 1
samt Inlandsbanan.

I anslutning till parkeringen ska det dven finnas planteringar. Hojd,
utbredning och placering pa maste ske pa ett uttankt satt for att bidra till en
béttre overblick dver parkeringsomradet och darmed okad trygghetskansla.

Planférslaget medger att det tillkommer ytterligare bebyggelse i form av
kontor och bostader i omradet. Det har kommer att leda till att fler personer
rér sig inom omradet vilket bidrar till en 6kad trygghetskansla.

Bygglov ar dven beviljat for bostader pa fastigheten Soder 1:14 pa andra
sidan jarnvégen, se illustrationskarta for l&ge. Det hér projektet ligger darfor
tidsmassigt fore utbyggnaden inom planomradet. Det har medfor att
bebyggelsen inom planomradet mer kommer att uppfattas som att det ligger
i en sammanhangande blandstad. Det ar positivt ur ett trygghetsperspektiv.

Idag finns det ingen gang- och cykelvag utmed Storsjostraket forbi
planomradet. Det innebér att oskyddade trafikanter tvingas dela korbana
med biltrafiken. Det har bidrar negativt till den upplevda tryggheten i
omradet. Planforslaget innebar daremot att det byggs en gang- och cykelvag
utmed Storsjostraket. Det har kommer att innebara en dkad trygghetskénsla
utmed Storsjostraket. Det har kommer att forstarkas av att hela Storsjostrand
pa sikt kommer att byggas ut vilket leder till en 6kad anvandning av gang-
och cykelvéagen. Utbyggnaden av Storsjé strand innebar ocksa att det pa sikt
kommer att kunna dras kollektivtrafik forbi omradet. Bade satsningar pa
gang-, cykel och kollektivtrafik gynnar kvinnor, barn, aldre, socialt utsatta
och nyanlanda. De har satsningarna ar darfor bra ur ett
jamstélldhetsperspektiv.

Samtidigt planerar Trafikverket pa sikt att ta bort dvergangen 6ver
jarnvégen vid Dollarstore. Det har kommer att medfora att planomradet inte
langre kommer att ligga mindre &n en kilometers gangvag fran
centralstationen. Det har kan innebéra att det blir mindre attraktivt att pendla
med tag for boende inom omradet. Det &r negativt ur ett
jamstélldhetsperspektiv.

Den planerade lekplatsen soder om bostadshuset kommer att placeras direkt
intill Storsjostraket. Samtidigt innebéar det faktum att Trafikverket planerar
att stanga av jarnvagsovergangen vid Dollarstore att tung trafik kommer att
behova passera pa vagen mellan bostadshuset och lekplatsen. Det har
kommer att bidra till en 6kad otrygghetskansla och 6kad risk for olyckor,
aven om antalet varutransporter inom omradet ar relativt fa. Det ar dven
negativt for barn inom omradet. Det har innebar att lekplatsen maste
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utformas pa ett genomtankt satt. Det behover till exempel vara tydligt var
gaende lampligast ska passera over vagen. Eftersom det kommer att behéva
vara en genomgaende entré pa sodra byggnadskroppen for att klara kraven
pa tillganglig parkeringsplats foreslas en upphdjning av vagen parallellt med
denna. Pa sa satt kan boende inom omradet ga rakt fram fran entrén pa ett
trafiksakert sett. Det ar positivt ur ett barn-, trygghets- och
jamstalldhetsperspektiv.

Lekplatsen kan framfor allt forvantas anvandas vardagar pa kvallstider och
pa helger. Under stora delar av aret ar morkt pa kvallstid. For att barn och
unga samt kvinnor ska k&nna sig trygga vid lekplatsen ar det viktigt att ha
god belysning och en genomténkt placering och utformning av vaxtlighet i
omradet. Det har skapar béattre dverblickbarhet i omradet vilket ar positivt ur
ett trygghetsperspektiv.

Inverkan pa miljén

Planforslaget innebar betydande miljopaverkan. Det har darfor gjorts en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) av Sigma Civil. MKB: n, som
sammanfattas nedan, ar en bilaga till detaljplanen. | MKB: n har féljande
miljoaspekter beaktats:

- Farligt gods

- Markfororeningar

- Dagvatten

- Riksintresse Ostersunds stad Z27

- Riksintresse Minnesgérdets vattenverk

- Minnesgardets vattenskyddsomrade

- Oversvamningsrisk

- Vibrationer

- Buller

- Riksintresse for jarnvagen

- Boendemiljon

- Paverkan under byggtiden

Val av alternativ
Foéljande alternativ har behandlats:

- Nollalternativet som innebdr fortsatt byggnation enligt géallande
detaljplaner. Mojlig utveckling utgors darfor av tillkommande
byggnader som har koppling till jarnvagsverksamhet.

- Alternativ 1 som innebdr mgjlighet att uppfora en byggnad med
anvandningsomradena bostader, kontor och centrumverksamhet med
innergard i mitten av omradet. Vidare uppfars en verkstadsbyggnad
mellan Lokstallarna och jarnvagssparet och en byggnad for kontor
och centrumverksamhet. Anvéandningen av det gamla bryggeriet och
kontorsbyggnaden utékas med kontor och centrumverksamhet.

- Alternativ 2 som innebér att bostader inte mojliggors. Daremot tillats
resterande verksamheter som tillats inom alternativ 1.

Inga andra mojliga omraden for bostader har utretts. Anledningen till det ar
att alternativa platser har utretts i samband med den fordjupade
Oversiktsplanen.



59 Antagandehandling

Kommunala stallningstaganden

| samband med den fordjupade 6versiktsplanen for Storsjo strand fran 2009
angav Ostersunds kommun hur kommunen ser pa de allmanna intressena
inom omradet for den fordjupade dversiktsplanen. Bostader &r ett allmant
intresse och det aktuella omradet pekades ut for andamalet.

Kommunen har &ven tagit fram ett bostadsforsorjningsprogram. |
riktlinjerna anges att den bebyggda miljon ska fortatas i narheten av
jarnvéagsstationer och évriga kollektrafiknéra lagen samt i centrum,
stadsdelscentrum och serviceorter. Kommunen ska ge forutséattningar for
nybyggnation av bostader for en arlig befolkningstillvéaxt pa 500 personer,
det vill s&ga cirka 300 bostader. Det ska finnas &ven finnas en blandad
planberedskap, det vill sdga planer med olika upplatelseform.

Kommunen har ocksa antagit kommundvergripande mal for att na ett
Ekologiskt Hallbart Ostersund. Ett av dessa mal &r att kommunen inte ska
ha nagra fossila koldioxidutslapp ar 2030. En viktig pusselbit for att na
malet ar att mojliggéra minskade fordonstransporter genom goda
forutsattningar till att fardas kollektivt eller genom gang — och cykeltrafik.
Planomradet ligger mycket lampligt till for att skapa forutsattningar for
detta.

Slutsatser

Forslaget ar att ga vidare och planldagga for bostader. Enligt den
miljobedémning som utforts medfor detta alternativ nagot storre
konsekvenser avseende vissa miljoaspekter jamfort med att inte tillata
bostader. Dessa miljoaspekter ar relaterade till hdlsa. Planforslaget medfor
nagot storre risker just utifran att bostader tillats. Planforslaget ar dock
forenligt med kommunens 6vergripande planering,
bostadsforsorjningsprogram och lokala miljomal. Det tar aven hansyn till
natur- och kulturvérden, riksintressen, miljo- och klimataspekter,
mellankommunala och regionala forhallanden samt riksintressen och
miljokvalitetsnormer, samt ar forenligt med 6vrig relevant lagstiftning. Med
grund i det som angivits ovan beddms alternativ 1, det vill sdga bostéder i
ett kvarter i omradet, sammantaget vara den fran allman synpunkt basta
anvandningen av marken.

Med det foreslagna alternativet med bostader pa platsen kravs ett antal
atgarder och uppfoljningar. Dessa beskrivs under rubriken Betydande
miljopaverkan pa sidan 69.

Radon

I samband med den geotekniska undersékningen har markradon matts.
Marken inom omradet klassas som normalradonmark. Det betyder att
byggnader ska uppforas i radonskyddat tillstand.
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Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp

Fastigheterna ligger inom verksamhetsomradet for vatten och avlopp.
Fastigheterna ar anslutna till kommunalt vatten och avlopp.
Nytillkommande bebyggelse ska anslutas till det kommunala VA-natet.

Fastigheterna Soder ga:2, Soder 1.17 och 1:18 kommer att fa en ny
forbindelsepunkt for vatten och avlopp i samband med exploateringen.

Dagvatten
En dagvattenutredning har gjorts av Sigma Civil AB, daterad 2018-04-009.
Dagvattenutredningen ar en bilaga till planbeskrivningen.

Trafikverket har anlaggningar inom omradet. For att sékerstélla att dessa
inte paverkas av atgarder for dagvatten ska Trafikverket kontaktas i samrad
med detaljprojekteringen av dagvattenhanteringen.

Befintliga forhallanden

Inom omradet finns ett antal befintliga trad. Fordelen med att Iamna kvar de
befintliga traden, &r givetvis estetiska men ocksa gynnsamt for buller,
fororeningar och dagvattenhanteringen. FOr dagvattenhantering tar trad upp
vatten och fordrojer vattennedkomsten. Det tar manga ar innan ett planterat
trad kan uppna samma upptagningsformaga som ett befintligt trad. Mitt i
omradet finns en traddunge som med fordel skulle kunna bevaras.
Planférslaget reglerar darfor att majoriteten av de befintliga traden inom
planomradet ska vara kvar.

Inom omradet har féroreningar patraffats. Det ar framfor allt metaller som
overskrider Naturvardsverkets riktvarden. Vid sanering av fororenad mark
ska en anmalan om avhjélpandeatgard enligt 288 fo om miljéfarlig
verksamhet och hélsoskydd lamnas in till tillsynsmyndigheten. Eftersom
omradet ligger inom vattenskyddsomradet ska dessutom en anmélan om
schaktning goras till miljo- och halsa p& Ostersunds kommun infor alla
stOrre schaktningsarbeten, oavsett markfororeningsgrad. Att bygglov
medges innebdr inte automatisk att man fatt tillstand till schaktning.
Fororenade schaktmassor ska omhéndertas och lamnas till godkand
mottagare. Detta ar viktigt da infiltrationsmagasin foreslas i
dagvattenutredningen, vilket kan medfora att dagvatten drar med
fororeningar i marken till recipienten. Om inte tillracklig rening av
markfororeningar kan uppnas, ska foreslagna dagvattenanlaggningar forses
med tata membran for att forhindra infiltration.

Befintlig avvattning

Ytavrinning sker frdmst i vastlig riktning mot Storsjon. Mindre vatten-
ansamlingar skapas dock pa lagpunktsytor langst med avrinningsvéagen. | st
ar befintlig avvattning av bangarden inte faststéalld. Troligen avvattnas
lagpunktsytor belagna langst med ralsen med brunnar och dagvattenledning
kopplade till dagvattenledningen i syd. Dagvattenledningen i syd

har sitt utlopp i en grop och bor inte nyttjas for pakoppling av servis.
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Dagvatten ansamlas dven i vagdiken oster om Storsjostraket. Vagytan pa
Storsjostraket avvattnas vasterut direkt till Storsjon.

Befintliga byggnader avvattnas direkt till det befintliga dagvattensystemet
med utlopp i Storsjon.

Recipient
Storsjon ar recipient for planomradets dagvatten. Sjon ar dven
dricksvattentakt for Ostersunds kommun. Miljokvalitetsnormerna for
Storsjon &r faststéllda enligt foljande:
- God ekologisk status 2021
- God kemisk ytvattenstatus med undantag av bromerad difenyleter
(PBDE) samt kvicksilver och kvicksilverforeningar. Undantag har
aven lamnats for Tributyltennforeningar (TBT) som har fatt en
tidsfrist till ar 2021.

Planforslaget
Planforslaget innebar att det tillkommer cirka 4250 kvadratmeter hardgjorda

ytor i form av takytor och 18 090 kvadratmeter hardgjord yta i form av
vagar och parkeringar. Resterande ytor ar antingen grona eller grusade.

Avrinning fore och efter exploatering
Vid berékning har féljande parametrar antagits och foljts:
- Berékning av dimensionerat regn sker i enlighet med svenskt vatten
P110.
- Regnintensitet har bestamts utifran Svenskt Vatten P110.
- Klimatfaktorn ar satt till 1,25 enligt Svenskt Vatten P110 avsnitt
1.8.3 "Bedomning av 6kad nederbord fram till ar 2100”.

Dimensionerande berékningar &r gjorda for ett 2- och 20-arsregn.
Skyfallsberakningar for floden och dagvattenvolymer har beraknats utifran
100-arsregn, vid lag och hog regnintensitet.

Malsattningen i utredningen &r att om majligt, ta hand om dagvattnet lokalt
inom fastigheten. Utredningen ska visa pa ytor som kan omhanderta mindre
regn med aterkomsttiden 2 ar. Hanteringen av dagvattnet har delats in i fem
olika omraden.
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Bild 22. Olika delomraden inom planomradet.

Delomrade 1 &r 2,26 hektar stort. Delomradet kommer till stérsta del inte
andras. Storsta delen av befintlig parkering ar asfalterad. Berédkningen har
darfor gjorts utifall att hela parkeringen asfalteras. Det skulle innebéra att
avrinningen fran omradet vid ett 2-arsregn kommer, utan atgarder, att 6ka
fran 282 liter per sekund till 292 liter per sekund. Vid ett 20-arsregn
kommer avrinningen ¢ka fran 604 till 625 liter per sekund. Det betyder att
for att ta hand om ett 2-arsregn behdvs en fordrojningsvolym pa 12
kubikmeter.

Delomrade 2 &r 0,65 hektar stort. Exploateringen innebér att avrinningen
fran omradet vid ett 2-arsregn kommer, utan atgarder, att 6ka fran 23 liter
per sekund till 60 liter per sekund. Vid ett 20-arsregn kommer avrinningen
oOka fran 49 till 127 liter per sekund. Det betyder att for att ta hand om ett 2-
arsregn behdvs en fordréjningsvolym pa 36 kubikmeter.

Delomrade 3 &r 0,58 hektar stort. Exploateringen innebar att avrinningen
fran omradet vid ett 2-arsregn kommer, utan atgarder, att 6ka fran 29 liter
per sekund till 37 liter per sekund. Vid ett 20-arsregn kommer avrinningen
oka fran 62 till 80 liter per sekund. Det betyder att for att ta hand om ett 2-
arsregn behovs en fordrojningsvolym pa 22 kubikmeter.

Delomrade 4 ar 0,18 hektar stort. Exploateringen innebér att avrinningen
fran omradet vid ett 2-arsregn och ett 20-arsregn kommer att vara
opaverkad. Det har inte anlagts nagra fordrojningsatgarder for delomradet
idag och det behover darfor ordnas en fordrojningsvolym pa atta kubikmeter
for att ta hand om ett 2-arsregn.

Delomrade 5 &r 3,06 hektar stort. Exploateringen innebér att avrinningen
fran omradet vid ett 2-arsregn kommer, utan atgarder, att 6ka fran 205 liter
per sekund till 228 liter per sekund. Vid ett 20-arsregn kommer avrinningen
oka fran 440 till 488 liter per sekund. Det betyder att for att ta hand om ett
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2-arsregn behovs en fordrojningsvolym pa 45 kubikmeter vaster om
lokstallarna och 18 kubikmeter dster om lokstallarna.

Omhandertagande av dagvatten

Det finns forutsattningar for LOD inom planomradet eftersom det finns ytor
for omhandertagande med en viss infiltrationsformaga. Nedan féljer en
kortfattad beskrivning av olika forslag pa fordrojningsrespektive
reningslosningar som skulle kunna tillampas inom planomradet.

| dagvattenutredningen har kravet varit att atgarder for omhandertagande av
dagvatten ska placeras inom kvartersmark. Detta ska foljas upp i bygglovet.

Underjordiska fordrdjningsmagasin

Dar oppna fordrojningslosningar inte &r tillampbara pa grund av
markforhallanden och platsbrist rekommenderas anlaggning av
underjordiska fordréjningsmagasin. Makadamfyllda magasin kan se ut pa
flera olika satt, dar en vanlig typ &r en sa kallad stenkista. Principen &r att
anlagga en geotextil i en utgravning vilken fylls av makadam. Dagvatten
kan darefter ledas in till magasinet vilket fylls upp medhjalp av ett strypt
utlopp. Makadammagasin har oftast en halrumsvolym pa cirka 20-30
procent beroende pa fyllning och &r ett relativt billigt alternativ till magasin.

En mindre utrymmeskravande I6sning &r dagvattenkassetter har en
halrumsvolym upp till cirka 95 procent vilket innebér ett betydligt mindre
volymbehov jamfort med en anldggning av makadammagasin.

Perkolationsmagasin

Perkolationsmagasin &r lampliga for platser med genomslappliga jordarter
som till exempel grus och grovkornig sand. Principen &r att magasinet fylls
upp samtidigt som infiltration sker. Nar magasinet blir fullt bréddas det
genom en kupolbrunn till lampligt utlopp. Samma princip géller for ett
svackdike med en anslutande kupolbrunn.

Skelettjordar

Skelettjordar har utvecklats for att trad ska kunna anvandas som
trivselskapande element i hardgjord miljo. Skelettjord &r en volym av grov
ensartad makadam som innehaller cirka 25-30 procent halrum fyllda med
luft samt fuktighets- och naringshallande véxtjord.

Vattenutkastare och dagvattenranna

Enklaste l6sningen till LOD é&r att forse stuprér med vattenutkastare som
fordelar dagvattnet Gver en gronyta innan det nar dagvattenbrunnarna med
hjalp av ranndalar. Sma regn kan pa detta sétt helt omhandertas lokalt,
beroende pa storleken hos gronytor som ackumulerar dagvattnet. Vid
mycket stora regn fungerar utkastare som en fordrojare av det forsta vattnet
vilket minskar belastningen pa dagvattensystemet.

Om gronyta som till exempel dversilningsyta och vaxtplantering inte finns
att tillga intill fastigheten, kan 6ppna rannor anlaggas. Oppna rannor syftar i
forsta hand till att transportera dagvatten till planerade gronytor eller dike.



64 Antagandehandling

Grona tak

En annan lésning for att minska avrinning ar sa kallade grona tak.
Vegetationskladda takytor minskar den totala avrinningen jamfort med
konventionella, hardgjorda tak. Tunna grona tak, med till exempel

sedum, kan minska den totala avrunna méngden med cirka femtio procent.
Grona tak med djupare vegetationsskikt magasinerar i snitt sjuttiofem
procent av arsavrinningen.

Forslag till dagvattenhantering

Dagvattenlosningar inom planomradet foreslas framst besta av diken och
dagvattenkassetter. Eventuellt skulle grona tak kunna vara en I6sning pa
verkstadsbyggnaden pa grund av platsbrist for andra I6sningar.
Oljeavskiljare bedoms vara nodvandig pa parkeringsplatser eftersom
recipienten Storsjon dr en dricksvattentakt. Onskas ytterligare rening
bedoms skelettjordar vara en lamplig 16sning. Nedan féljer varje delomrade
med foreslagen systemldsning.

Delomrade 1

Ytavrinning sker till brunnar vilka leds till en oljeavskiljare. For
omhandertagande av erforderlig magasinvolym féreslas delomrade 1 férses
med ett underjordiskt magasin med dagvattenkassetter som ansluts till en
oljeavskiljare. Med en hojd pa en meter skulle magasinet ta upp en area pa
cirka 15 kvadratmeter. FOr att minimera risken att recipienten fororenas ska
braddning ske till dike eller gronyta. Det &r fastighetségaren till
Angbryggeriet 1 som ansvarar for drift och skétsel av atgarderna.

Delomrade 2

Takdagvatten fran den nya kontorsbyggnaden leds till grénytor genom
stupror och vattenutkastare. Gronytor lutar sedan mot svackdiken som l6per
langs med parkeringsplatser. Hela parkeringsytan lutar mot svackdiken dar
dikena dimensioneras for att kunna omhénderta den dimensionerande
volymen pa cirka 36 kubikmeter. Detta kan ske genom att kupolobrunnen
placeras hogt i diket. Ett svackdike ska ha en bottenbredd pa minst 0,5 meter
for att kunna infiltrera pa ett effektivt satt. Med en uppdamningsniva pa 0,3
meter och en slantlutning pa 1:3 skulle ett dike bli cirka 2,3 meter brett.

Med kupolbrunnar i 6verkant dike skulle den dimensionerande fordrdjnings-
volymen pa 36 kubikmeter kunna omhéndertas. Gronytan ska vara hojdsatt
hogre &n omkringliggande parkeringsplats for att minimera att dagvatten
ansamlas néra byggnaden vid stdrre regn an dimensionerande. | sydvast ska
kantsten anlaggas for att forhindra att dagvatten leds in till grannfastigheten
pa delomrade 3. Ansvaret for drift och skétsel for de foreslagna atgarderna
foreslas hamna pa en gemensamhetsanlaggning dar den nya
bostadsfastigheten och fastigheten Soder 1:17 ingar.

Delomrade 3

| delomradet foreslas takavvattning anslutas till en dagvattenledning nordost
om det nya bostadshuset. Harifran avleds vattnet sedan till ett dike soder om
byggnaden. Diket leder vidare genom trumma under lokalgata till nytt dike i
gronytan soder om byggnaden. Diket har sedan svag lutning till
fastighetsgransen i det sydvéstra hérnet och ansluter till befintligt utlopp till
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Storsjon. Dikes-langden bedoms bli cirka 90 meter och den erforderliga
magasinvolymen pa 22 kubikmeter bedoms rymmas i ett dike med
bottenbredden 0,6 meter och en uppdamningsniva pa 0,2 meter. Dikets
braddutlopp ska placeras i dikets 6verkant for att mojliggora en
magasineringseffekt i diket. Det &r den nya bostadsfastigheten som kommer
att ansvara for drift och skotsel av atgarderna.

Delomrade 4

Det ar viktigt att dagvattnet fran den nya bostadsfastigheten inte avvattnas
direkt mot Storsjostraket eftersom végen skots av Ostersunds kommun och
varje fastighetsagare maste ta hand om sitt eget dagvatten. Tak och
asfaltsytan ska istallet avvattnas direkt till gronytan i sydvast. Asfaltsytan
hojdsatts med en kontinuerlig lutning mot gronytan och kantsten slopas for
en sa diffus spridning som mojligt over gronytan. Befintlig byggnad forses
med vattenutkastare till en kortare dagvattenranna som

sprider takvattnet Gver en storre yta och bort fran fasaden. Gronytan ska
sedan markmoduleras med en forsankning. Férsankningen behover vara
ytterst liten for att uppna den 6nskade fordrojningsvolymen pa atta
kubikmeter. Om den foreslagna ytan pa cirka 300 kvadratmeter sanks med
fem centimeter pa djupaste punkten uppnas tillracklig fordrojningsvolym.
Det ar fastighetsagaren till Soder 1:17 som kommer att ansvara for drift och
skotsel av atgarderna.

Delomrade 5a

Parkeringen framfor Lokstallarna ska luta i sydvastlig riktning dar dagvatten
samlas upp med brunn eller linjeavvattning. Dessa ansluts till
dagvattenledning. Dagvattenledningar leder till oljeavskiljare och vidare till
dagvattenkassettmagasin som kan tillvarata den dimensionerande
fordréjningsvolymen pa 45 kubikmeter. Det ar fastighetsagaren till Soder
1:18 som kommer att ansvara for drift och skétsel av atgarderna.

Delomrade 5b

For att fa till ett lokalt omhandertagande av dagvatten kan den nya
verkstadsbyggnaden forses med gront tak. Det kan omhénderta mindre regn
med aterkomstiden tva ar. Denna I6sning fungerar inte vintertid och kraver
regelbundet underhall. En alternativ I6sning ar att anléagga ett dike som &r 80
meter langt, har en bottenbredd pa 0,5 meter och en slantlutning pa 1:3.
Diket skulle da behova vara 1,7 meter brett. Hur detta dike ska kunna
avvattnas vid storre regn ar oklart, da det majligen kan ansluta till ett
befintligt dagvattensystem inom omradet. Om detta inte &r mojligt ska man
anldagga en korbar dagvattenranna for avledning runt byggnaden. Féreslagna
l6sningar kan komma att paverka Trafikverkets utrustning. Trafikverket ska
darfor underrattas i samband med detaljprojektering. Det har &r dven viktigt
da Trafikverket har servitut for den utrustning som inte ligger pa sin egen
fastighet. Det ar fastighetsagaren till Soder 1:18 som kommer att ansvara for
drift och skotsel av atgarderna.

Oljeavskiljare
En oljeavskiljare dimensioneras oftast inte pa samma satt som ett magasin

pa grund av att man ser pa hela arsnederborden istallet for de intensiva



66 Antagandehandling

regntillfallena. Undersékningar visar pa att vid en dimensionering av tio
procent av flodet passerar cirka attio procent av allt vatten under ett ar. Ett
dimensionerande flode av 1/3 ger motsvarande nittio procent av
arsnederborden. Detta beror pa att huvudsaken av allt dagvatten under ett ar
har 1ag intensitet. Oljeavskiljaren tar hand om detta dagvatten och det gar pa
sa satt att ta hand om det mesta av flodet till en rimlig investeringskostnad.
Fyra oljeavskiljare foreslas inom omradet. Dessa foreslas vid befintlig
parkering norr om det nya bostadshuset, pa den nya vagen i anslutning till
fastighetsgrans till Angbryggeriet 1, mellan Lokstallarna och kontorshuset
pa Soder 1:17 samt vid befintlig infart till Lokstallarna fran Storsjostraket.
P& Angbryggeriets parkering och mellan Lokstallarna och kontorshuset pa
Soder 1:17 sker ingen forandringar av marken till foljd av byggnationer.
Miljo- och samhéllsnamnden har daremot mojlighet att stalla krav pa
atgarder om det finns risk for halsa och milj6. Bedémning kring detta gors i
varje enskilt fall. For att kunna stélla dessa krav ar det inte avgérande om
det kravs bygglov eller inte. Ostersunds kommun beddmer att det finns skal
att stalla krav pa detta. Anledningen &r att marken &r férorenad och aven
befintliga parkeringsytor skapar en féroreningsbelastning samtidigt som
planomradet ligger inom Minnesgéardets vattenskyddsomrade samt intill
kommunens vattenintag.

Sndupplag
Utifran var rening av dagvattnet sker och var det foreslas vagar, byggnader

och parkeringar har ett antal lagen for snéupplag foreslagits. Samtliga
foreslagna lagen innebdr att smaltvattnet passerar minst ett reningssteg
innan det nar recipienten. Illustrationskartan visar endast ett exempel pa hur
omradet kan utformas. Till bygglovskedet ar det darfor viktigt att redovisa
lampliga lagen for sndupplag. Forutséttningen ska fortsatt vara att
smaltvattnet ska passera minst ett reningssteg innan det nar recipienten.
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Bild 23. De foreslagna lagena for snéupplag ar markerade med bla
skrafferad yta.

Slackvatten

Studier visar pa att vid cirka nittiosex procent av fallen kan flerbostadshus
slackas med cirka tre kubikmeter slackvatten. For industribyggnader kan
cirka nittiotva procent av fallen slackas med cirka tjugo kubikmeter. Detta
innebar att delomraden 2, 3 och 5 kan omhénderta 92 — 96 procent av allt
slackvatten inom fastighetsmark. Detta staller dock krav pa att féreslagna
fordrojningsatgarder har ett utlopp som kan stangas av. Foreslagna magasin
bestaende av dagvattenkassetter kan forses med avstangning av utlopp
medans diken med kupolbrunnar behdver uppratta en rutin, dar
kupolbrunnen sétts igen vid en situation av brand.

Hojdsattning

For att sékerstélla god avrinning och minskad risk for uppdamning av dag-
och draneringsvatten ska lagsta golvnivan i planerade byggnader sattas med
hansyn till lutning av intilliggande mark sa att lokala lagpunkter, i vilka
dagvatten kan ansamlas, i mojligaste man undviks. Lagsta golvniva ska vara
hogre an gatuniva vid forbindelsepunkt for dagvatten for att en tillfreds-
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stallande avledning av dag- och draneringsvatten ska kunna erhallas.
Hojdséttning av mark mot byggnad ska séttas for att inte vatten rinner mot
fasaderna och blir staende.

Hojdsattning av planomradet ska ocksa ta hansyn till extrema regn da
bostadshuset har en arkitektur som skapar ett instangt omrade pa
innergarden. Hojdsattning av innergarden ska utforas pa ett sadant satt att en
kontinuerlig lutning uppnas i sydvastlig riktning mot Storsjostraket. Den
nordostra sidan ska ocksa ha en hojdsattning som sakerstaller att dagvatten
avrinner i sydvastlig riktning.

Extrema regn
Vid extrema regntillfallen kommer dagvattensystemet inte kunna avleda allt

dagvatten pa en gang. Detta galler bade for korta regn med hog intensitet
och langa regn med lag intensitet. Vid dessa tillfallen kommer sekundara
avrinningsvagar uppsta. Vid extrema regn sker tillrinning fran 6st. Det
kommer inte paverka delomrade 1-4 namnvart pa grund av att dagvattnet
kommer att ledas vidare vasterut.

Det som styr hur planerade byggnader paverkas vid extrema regn &r
hojdsattningen. Om planerade byggnader anlaggs pa samma hojd som
befintlig mark eller hogre ska inte extrema regn vara ett problem.
Dammande faktor for planomradet ar Storsjostraket som ligger lagre an
planerad bebyggelse. Detta innebér att dagvatten flodar dver vagbanan till
Storsjon, innan dagvattnet skulle kunna skada nagon bebyggelse inom
delomrade 1-4.

Inom delomrade 5 ligger Lokstallarna vars utformning skapar ett instangt
omrade pa innergarden. Den planerade verkstaden kommer att bidra med ett
utokat flode, vilket kommer skapa en hégre niva av vatten staendes mot
fasaden. Har denna instangda yta problem i dagslaget kan en atgard vara
aktuell i samband med verkstadsbyggandet. Forslagsvis kan en
dagvattenranna anlaggas i sydligriktning forbi byggnaden, for avrinning i
sydvastlig riktning.

Hantering av dagvatten under byggtiden

Vid byggskedet ska slamavskiljning ske, for att rena partiklar i
schaktvattnet. Aven oljeavskiljare kan behdvas om oljeféroreningar
forekommer. Hansyn ska ocksa ta till lansvatten for att inte 6verbelasta det
befintliga nétet, samt férhindra utslapp av fororeningar. Efter att den
hardgjorda ytan fardigstallts kan det med fordel installeras ett brunnsfilter
under den forsta tiden. Anledningen &r att nylagd asfalt avger en stor del olja
den forsta tiden.

Féroreningsbelastning och padverkan pa miljokvalitetsnormer

Berakningar har gjorts for att fa en uppfattning av fororeningsbelastningen i
befintliga och framtida forhallanden. Fororenat dagvatten kan forsamra
statusen pa den slutliga recipienten vilket i sin tur kan forhindra
uppfyllandet av miljokvalitetsnormerna. Dagvatten innehaller bland annat
kvéve, fosfor, metaller, partiklar och oljeféroreningar som kan forsamra
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kvaliteten pa vattnet och livsbetingelser for vattenlevande vaxter och
organismer. En huvudregel i vattenforvaltningen &r att en recipients status
inte far forsamras av verksamheter, planer, projekt eller liknande. Detta har
av EU-domstolen fortydligat med att ingen enskild kvalitetsfaktor far
forsamras.

Paverkan pa recipienten Storsjon
Slutlig recipient for planomradets dagvatten ar Storsjon som &ven utgor
dricksvattentékt i Ostersunds kommun. Miljokvalitetsnormerna for Storsjon
ar faststallda enligt foljande:
- God ekologisk status 2021
- God kemisk ytvattenstatus med undantag av bromerad difenyleter
(PBDE) samt kvicksilver och kvicksilverforeningar. Undantag har
aven lamnats for Tributyltennforeningar som har fatt en tidsfrist till
ar 2021.

Storsjons ekologiska status &r bedomd som mattlig. Detta beror pa att
fiskpopulationen i viss man bedomts vara skadad samt att det finns tecken
pa forsurningsproblem. Vidare finns brister i form av att spridnings-
forutsattningarna for véaxter och djur langs med vattenférekomsten ar
begransade, att vattenstandet varierar till foljd av reglering, samt att
naromradet runt vattenforekomsten och férekommande svamplan paverkats
av mansklig aktivitet sa att dess naturliga funktioner begransats. De &mnen
dar berékningar utforts och som kan paverka den ekologiska statusen ar
fosfor, kvdve och partiklar. Dér fosfor teoretiskt 6kar med sju procent,
kvéave minskar med fem procent och mangden partiklar ar oférandrade. Den
sammanvagda beddmningen av detta, dr att exploateringen kan verka
negativt for den ekologiska statusen. Om parkeringarna istallet skulle
anlaggas med en genomslapplig yta skulle alla ovanstaende féroreningar
istallet minska efter exploatering. Den sammanvagda bedémningen av detta,
ar att exploateringen kan verka negativt for den ekologiska statusen ifall
planerade parkeringar blir asfalterade. Om de istallet forses med en
genomslépplig yta kommer exploateringen verka positivt for den ekologiska
statusen. FOr den nya parkeringen inom omradet finns darfor en
bestimmelse om att markytan ska mojliggora infiltration av dagvatten.

Storsjon uppnar inte god kemisk status. Halter av bromerade difenyletrar
(PBDE) och kvicksilver (Hg) 6verskrids i alla yt- och kustvatten i Sverige.
De hoga halterna av kvicksilver kommer fran atmosfarisk deposition fran
langvaga globala utslapp. Det har sedan ackumulerats i humuslagret pa
marken varifran det sker kontinuerligt lackage till ytvatten. Problemet med
PBDE beror ocksa pa langvaga luftburna transporter av fororeningar.
Beddmningen ar att problemet med dessa amnen har en sadan omfattning
och karaktar att det i dagslaget saknas tekniska forutsattningar att 1osa det.
Darfor har det beslutats om att dessa &mnen omfattas av ett undantag. Att
recipienten inte uppnar god kemisk status aven utan éverallt 6verskridande
amnen beror pa halter av tributyltenn (TBT) i vatten och sediment som
overskrider gransvardet. Tributyltenn har lange anvéants i batbottenfarger
men &r inte ett &mne som normalt forekommer i dagvatten. Berékningar har
utforts for bly, kadmium, nickel, krom och kvicksilver dar méngden i
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dagvattnet 6kar for samtliga amnen. Forutom krom ingar dessa amnen bland
de prioriterade &mnen som anvands for att bedoma vattenférekomstens
kemiska status. En screening av miljogifter i Storsjon genomfordes 2012—
2013 av lansstyrelsen i Jamtlands lan. Vid denna Iag halterna av bly,
kadmium, nickel och kvicksilver under gransvardet med god marginal.

Storsjon ingar aven bland de vatten som ska skyddas enligt forordningen om
fisk- och musselvatten. De &mnen som regleras enligt dessa bestammelser
samt dar berakningar ocksa utforts ar koppar, zink, och oljekolvéten.
Mangderna for koppar och zink kan ses som oférandrade medan
oljekolvaten minskar efter exploatering. Vid den screening som utfordes
2012-2013 lag vardena pa koppar och zink langt under gransvardet for
laxfiskvatten. Olja undersoktes inte i screeningen.

Storsjon utgor aven dricksvattentakt vilket staller krav pa dricks-
vattenkvaliteten. Kraven stélls pa det utgdende vattnet fran reningsverket.
Om det ar mindre fororeningar i ravattnet ar det lttare ar det att uppna god
kvalitet pa dricksvattnet. Sammanfattningsvis kan konstateras att alla
berdknade &mnen okar i dagvattnet efter exploatering, om ingen
reningsatgard utfors. Dock ar osakerheten mycket stor for den befintliga
situationen da omradet har anvants for olika verksamheter, vilket ocksa
pavisats vid markundersokningarna. Att jamféra med den befintliga
situationen blir darfor mycket missvisande, da de verkliga
fororeningsmangderna antagligen ar betydligt hogre an de teoretiska. Fokus
ska darfor laggas pa reningseffekten och vidta atgarder vid braddning, for att
motverka att fororeningar nar recipienten. Tidigare har fororeningar till stor
del ansamlats i marken och sakta natt recipienten genom ytavrinning och
grundvatten. |1 och med exploateringen kommer féroreningar transporteras
direkt ut till recipienten vid extrema regn. Det &r darfor viktigt med en
braddfunktion hos oljeavskiljarna.

For att kunna uppna MKN kravs reningsatgarder. Det ar darfor viktigt att
fororenat dagvatten inte rinner ut i sjon. Om foreslagna reningsanlaggningar
anléggs och oljeavskiljare/magasin forses med braddfunktion till dike eller
naturyta, bor exploateringen kunna verka positivt for att na MKN gallande
den kemiska statusen. Onskas ytterligare rening foreslas det att anldgga
skelettjordar p& delomréade 3 kombinerat med oljeavskiljaren. Ostersunds
kommun bedémer att krav pa detta ska stallas eftersom planomradet ligger
inom Minnesgéardets vattenskyddsomrade, det finns fororeningar i marken
och omradet ligger i narheten av kommunens vattenintag. Detta ska féljas
upp i bygglovet. | bygglovet ska dérfor samrad ske med Vatten Ostersund
och miljo- och halsa.

Vérme och kyla

Befintliga byggnader inom planomradet ar anslutna till fjarrvarmenétet.
Befintliga ledningar finns i viadukt Soder samt i Storsjostraket. Ledningarna
passerar intill Lokstallarna. Ledningarna har en begrénsad kapacitet och
klarar endast att forsorja ytterligare 2—3 kvarter vid bortre delen av
Storsjostrand. Ledningsnatet behdver darfor forstarkas for att ansluta
ytterligare kunder. Forstarkningsatgarder kommer att goras langre upp i



71 Antagandehandling

stadsdelen. Planerade byggnader, férutom Inlandsbanans verkstadslokal,
kan servas med fjarrvarme fran Storsjostraket. Inlandsbanans planerade
verkstadslokal kan forsorjas soderifran. Mojligheten att forlagga allméanna
ledningar sakerstélls med ett u-omrade i den planerade nya gemensamma
vagen.

El och tele

Fastigheterna ar anslutna till Jamtkrafts eln&t. Nytillkommande bebyggelse
ska ocksa anslutas till elnatet. En ny transformatorstation behévs for
omradet. Nytt lage blir pa Soder 1:17. Bygglov har redan sokts och
beviljats. Omradet planlaggs for andamalet. Det aktuella omradet ar tilltaget
sa att det finns plats att etablera sig inom det nar det blir dags att byta
station.

Skanova har teleledningar inom omradet. Om fastighetsagaren till Soder
1:18 valjer att bygga carport/komplementbyggnad framfor lokstallarna
enligt forslaget sa kan det bli aktuellt att flytta ledningarna. Det &r i sa fall
fastighetsagaren till Soder 1:18 som ska bekosta flytten. Ovriga ledningar
beddms inte vara aktuella att flytta. Dessa ligger darfér antingen inom
allman plats mark eller inom u-omrade.

Avfall

Ett nytt miljohus foreslas pa den nya parkeringen mellan det féreslagna
bostadshuset och det foreslagna kontorshuset. Miljohus ska placeras inom
50 meter fran entréerna. Bestammelsen innebér att det maste finnas en
genomgaende entré pa byggnadens ostra sida. Pa grund av bullerpaverkan
fran framfor allt intilliggande rangeringsverksamhet ska denna entré inte
vara en Oppen passage.

Illustrerad parkering mellan foreslaget kontorshus och foreslaget bostadshus
ar inte fardigprojekterad. Det kommer att ga att ordna sa att
renhallningsfordonen kan ta sig genom parkeringen pa ett lampligt sétt. For
att det inte ska bli framtida problem for renhallningen kan det med fordel
kravas in redovisning av korspar for renhallningsfordon pa och i anslutning
till parkeringen.

Administrativa fragor
Utokad lovplikt galler inom med n1-markerat omrade dar marklov kravs for
fallning av trdd med storre diameter &n 0,3 meter.
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GENOMFORANDE

En genomférandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, tekniska,
ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarderna som behovs for att
detaljplanen ska kunna bli verklighet. Beskrivningen ska &ven redovisa vem
som vidtar atgarden och nar de ska vidtas. Genomférandebeskrivningen har
ingen egen réattsverkan.

Tidsplan

Detaljplanen beréknas kunna hanteras med foljande tidplan
Samrad Sommaren 2018

Granskning Varen 2019

Antagande Varen 2019

Om ingen dverklagar planen vinner den laga kraft cirka en manad senare.

Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen for Viadukt Séder, som ber6r del av
Soder 1:18, har inte gatt ut. Enligt 4 kap 398 i Plan- och bygglagen (PBL
2010:900) far en detaljplan inte andras eller upphévas om nagon
fastighetsagare som berdrs motsatter sig det. Forsta stycket galler inte om
andringen eller upphavandet behovs pa grund av nya forhallanden av stor
allmén vikt som inte har kunnat forutses vid planlaggningen eller for att
infora fastighetsindelningsbestammelser. Om nagon vill dndra en plan under
genomforandetiden ska det beddmas i varje enskilt fall om det ar mojligt.
Samhallsbyggnad bedémer att det & maojligt att &ndra detaljplanen under
genomforandetiden. Anledningen till det &r att korsningspunkten mellan
Viadukt Soder och Storsjostraket blev tvungen att andras vid projekteringen
jamfdrt med planarbetet. Kommunen har dérfor inte lika stort behov av
mark for viadukten. Den del av planomradet dar genomfcrandetiden
fortfarande galler beh6vs darfor inte langre for viadukten. Marken kan
darfor aterga till pagaende markanvandning. Berorda markagare har vid
kontakt infor samradet inte haft synpunkter pa forslaget att andra
detaljplanen pa det aktuella omradet.

Genomfdrandetiden ar fem ar fran den dag planen vunnit laga kraft. Andring
av detaljplanen far ske under genomforandetiden for att infora
fastighetsindelningsbestammelser.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Ostersunds kommun ar huvudman for allman plats mark, det vill séga park-
och gatumarken inom omradet. Ansvaret for drift och underhall av marken
ligger darmed pa avdelningen for trafik och park pa Ostersunds kommun.

Teknisk forvaltning / Vatten Ostersund ar huvudman for allmanna vatten-
och avloppsledningar, dagvattenledningar samt anordnar vid behov
brandposter i samrad med Jamtlands Raddningstjanstférbund.

Jamtkraft AB ansvarar for el- och fjarrvarmeledningar.
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Mojligheten att forlagga allmanna ledningar sékerstalls med u-omrade i
gemensamma végar. Ledningarna kan daven forlaggas inom allman
platsmark. Respektive ledningsagare ansvarar for att anséka om och bekosta
mojligheten att forlagga ledningarna.

Avtal

Ett exploateringsavtal kommer att tecknas med berdrda fastighetségare. |
avtalet kommer gatukostnaderna, for till exempel utbyggnad av
Storsjostraket med ny gang- och cykelvag, att regleras. Exploateringsavtalet
ska tecknas innan detaljplanen antas.

Betydande miljopaverkan

Med tanke pa att planforslaget innebar betydande miljopaverkan foreslas
foljande atgarder och uppfoljningar. Olika aktdrer kommer att behova
ansvara for att folja upp olika atgarder.

Plan- och bygg pé Ostersunds kommun

Plan- och bygg pa Ostersunds kommun ska folja upp féljande &tgérder i
samband med bygglovsprévningen. Atgéarderna ar en forutsattning for
bygglov och regleras antingen med planbestammelser eller med annan
lagstiftning som till exempel Férordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader.

- Rekommendationerna fran riskutredningen ska féljas.

- Utover rekommendationerna i riskutredningen foreslas att
friskluftsintagen gar att stanga av vid handelse av en olycka med
farligt gods. Om det inte finns nagon lamplig sida att sétta
friskluftsintaget kan det vara ett alternativ att satta dessa pa taket.

- Med tanke pa farligt gods och buller kan det vara en fordel att
fordela rummen i bostadshuset sa att sovrum placeras mot garden.

- Dagvattenldsningar ska anlaggas enligt forslaget i
dagvattenutredningen.

- Parkeringar anlaggs med grusad yta istéllet for asfalt.

- Ytterligare reningssteg i form av till exempel skelettjordar pa
parkeringsplatsen mellan det nya bostadshuset och kontorshuset
anlaggs.

- Fordrojningslosningar forses med utlopp som kan sténgas av for att
forhindra spridning av slackvatten till Storsjon vid eventuell brand.
Rutin upprattas for brand dar kupolbrunnar i anslutning till
dagvattendiken sétts igen.

- Det behover sakerstallas att riktvardena for buller klaras.

- Planbestammelserna angaende gestaltning och utformning ska f6ljas.

- Planbestdammelserna for att motverka dversvamningsrisk ska foljas.

- De byggnader som ska uppféras ska utforas med en vibrationsséker
konstruktion. Alternativt behodver det utredas om dven lattare
konstruktioner eller alternativa grundldggningsmetoder kommer att
klara komfortriktvardena for vibrationer.

- Installationer som &r kansliga for éversvamning ska installeras pa en
hogre niva i byggnaderna.
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- Byggnadsdelar som kan tankas hamna i niva med eller under vatten
ska utforas i material som tal sadan paverkan.

- Det ska finnas en entré fran garden mot den nya parkeringen mellan
det planerade bostadshuset och det planerade kontorshuset.

Plan- och bygg samt miljé- och héilsa pé Ostersunds kommun

Plan- och bygg samt miljé- och hélsa pa Ostersunds kommun ansvarar for
att folja upp féljande atgarder i samband med bygglovsprévningen.
Atgarderna ar en forutsattning for att f bygglov och regleras darfér med
planbestammelser.

- De markmilj6tekniska undersékningarna ska uttkas for att bedéma
riskerna for dricksvattnet i och med nérheten till vattenverket.
Arsenik- och nickelfororeningar behdver avgransas bade horisontellt
och vertikalt. Provtagning av grundvatten behéver ocksa ske 6ver
langre tid for att kunna se hur vattennivaerna fluktuerar Gver aret.
Utifran resultatet kan sedan behovet av sanering bedémas.

- For att sakerstélla att det inte uppstar nagra halsorisker for de som
bor och vistas i omradet ska omradet runt den planerade friytan
saneras.

I samband med bygglovsprévningen ska det begaras in ett
miljokontrollprogram. Detta ska begaras in i samband med
bygglovsprévningen. Miljokontroll-programmet ska sakerstalla att:

- Arbetstider ska begréansas for att slippa klagomal

- Byggmaterial och uppgrévda fororenade massor ska forvaras
vaderskyddat for att dessa inte ska slappa ifran sig amnen eller
partiklar.

- Isolerade hejare anvands vid palning.

- Arbetet direkt avbryts om det vid schakt borjar lukta, om oljefilm
upptrader eller om ett avfallsliknande marklager patraffas.

- Det ska finnas tillgang till absorptionsmaterial for att snabbt kunna
suga upp eventuella kemikaliespill.

- Lanshallningsvatten som inte kan infiltreras via sedimenterings-
container for att avskilja partiklar och eventuella partikelbundna
fororeningar ska ledas. Eventuellt kan ett behov av ytterligare
reningssteg finnas som till exempel oljeavskiljare. Efter asfalt
nyanlagts kan brunnar i anslutning till dessa ytor férses med
brunnsfilter under en period for att fanga upp den olja som
inledningsvis kan avges fran asfalten. Alternativt beldggs
parkeringarna med grus istéllet for asfalt.

- Daglig kontroll utfors pa arbetsmaskiner for att forebygga uppkomst
av lackage.

- Om inflyttning hinner ske i bostadshuset innan det andra huset
uppfors ska de boende informeras regelbundet om vilka olika
arbetsmoment som planeras samt tider for detta. De ska &ven
informeras om vem de ska kontakta vid fragor eller klagomal.
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Framtida byggherrar

Ansvaret for foljande atgarder ligger pa de framtida byggherrarna. Ansvaret
for att upplysa om detta ligger pa plan- och bygg pa Ostersunds kommun i
samband med bygglovsprévningen.

- For att minska individrisken kan omraden nara vagen som
uppmuntrar till langre vistelse, framforallt lekparken, forses med
betongsuggor eller liknande som forhindrar att fordon tar sig in i
omradet vid en eventuell olycka.

- Enunderhallsrutin av planerade dagvattenanlaggningar behdver
uppréttas for att uppratthalla dess funktion till férdréjning och rening
av dagvattnet. Uppfoljning kan ske genom provtagning i
dagvattenutlopp fore, under och efter exploatering.

- | de punkter dar sanering inte kommer att utforas ar det anda i
anlaggningsskedet viktigt att halla koll pa var och i vilka nivaer
fororeningar har patraffats. Detta sa att massor inte riskerar att
blandas upp och forflyttas genom ateranvandning. Risken da kan
exempelvis vara att en férorening som beddémts ligga utom risk for
hélsan pa djupare nivaer, flyttas och hamnar ytligare dar
sannolikheten for att manniskor exponeras ar betydligt hogre.

- Parkeringar runt bostadshuset bor utgoras av carportar for att skarma
av storningar fran omgivande verksamheter vid utevistelse.

- Efter att inflyttning av boende har skett ska kontakt efter en tid tas
med Inlandsbanan AB samt Trafikverket for att beddma om spring
pa sparen har 6kat samt om behov av stangsel eller liknande finns.

Vatten Ostersund
Ansvaret for foljande atgarder ligger pa Vatten Ostersund:
- Fortsatta provta ravattnets kvalitet inom ramen for vattenverkets
verksamhet for att folja upp eventuell paverkan fran planomradet.

Miljé- och héilsa pG Ostersunds kommun
Ansvaret for foljande &tgarder ligger p& milj6- och hélsa pa Ostersunds
kommun:
- Om klagomal skulle uppsta fran de boende kan bullermétningar
utforas for att underséka om géllande riktvéarden klaras.

Miljo- och halsa ar begransade att férelagga atgarder sa lange riktvardena
klaras dven om klagomal uppstar. Anledningen &r att riktvardena for buller
klaras med de atgarder planen anger. Samtidigt innebar den nya regleringen
av 26 kap. 9 a § miljobalken att bullervérdena i detaljplanens
planbeskrivning far bindande verkan gentemot tillsyns-myndigheterna. Om
bullervéardena daremot dverskrids eller har berdknats pa ett felaktigt satt kan
tillsynsmyndigheterna ingripa med forelagganden om atgarder. 1 de fall som
de faktiska ljudnivaerna inte avviker fran de faststallda bullervarden som
angivits i detaljplanen kréavs det synnerliga skal for att
tillsynsmyndigheterna ska kunna agera i ett tillsynsarende. Om s ar fallet
ansvarar miljo- och halsa pa Ostersunds kommun att forelagga om atgarder.
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Fastighetsrattsliga fragor

Nedan redovisas detaljplanens fastighetsréattsliga konsekvenser som i
dagslaget kan bedémas for respektive fastighet. Redovisade forslag utgor
inget stallningstagande fran lantméaterimyndigheten. Det ar darfor framfor
allt ett forslag pa hur de fastighetsrattsliga fragorna kan losas.

Gemensamt for Angbryggeriet 1, Séder 1:17, Séder 1:18, Staden 3:1 och
Staden 6:3

Trafikverket planerar att stanga av jarnvagsovergangen mellan
Angbryggeriet och Dollarstore. Detta gor att det krévs en ny gemensam vag
for lastbilstrafik inom omradet som gar ut mot Storsjostraket. Det kommer
aven att kravas ytterligare gemensamma vagar dar dessa fastigheter ingar, se
text nedan.

For samtliga foreslagna gemensamhetsanléaggningar géller att respektive
fastighetsagare ansvarar for att anséka om lantmateriforrattning. Vid
forrattningen provar lantmaterimyndigheten om det &r mojligt att bilda
gemensamhetsanléaggning. Kostnaderna fordelas i forrattningen. |
forrattningen beslutas omfattning, andelstal, ingaende deldgare med mera.

Gemensam vag 1

Planen foreslar att det bildas en gemensamhetsanlaggning for vag pa
befintlig vag mellan Angbryggeriet och SJ:s gamla verkstad i norra delen av
planomrédet. Omradet behovs for trafik till Angbryggeriets parkering samt
omradet vid SJ:s parkering. Idag trafikeras vagen med lasthilstrafik men
avsikten ar att vagen inte ska gora det i framtiden eftersom att den ar relativt
smal. Detta gor att métestrafik forsvaras. Pa omradet bor det bildas en
gemensamhetsanlaggning for vag. Ingaende delagare foreslas bli Soder 1:17
och Angbryggeriet 1.

Gemensam vag 2

Nar vagen mellan Angbryggeriet och SJ:s gamla verkstad ansluter till
jarnvégssparen uppstar ett behov for Inlandsbhanans fastighet Séder 1:18
samt Trafikverkets fastighet Staden 3:1 att nyttja vdgen som servicevag.
Behovet finns dnda fram till dar Inlandsbanans befintliga utfart ansluter till
Storsjostraket. Har bor det darfor bildas en gemensamhetsanlaggning for
vag dar. Ingéende delagare foreslés bli Angbryggeriet 1, Soder 1:17, Soder
1:18 och Staden 3:1.

Gemensam vag 3 och ny gemensam parkering

Som tidigare ndamnts kommer det att behdvas en ny vag ut mot
Storsjostraket. Vagen kommer att ansluta till Storsjostraket soder om det
planerade bostadshuset, passera norrut parallellt med den nya parkeringen
och sedan vika av 6sterut parallellt med fastighetsgrans till Angbryggeriet 1.
Végen behdvs for det planerade bostadshuset, befintlig och planerad
byggnad pa Soder 1:17 samt varutransporter till Soder 1:18 (Inlandsbanan).
Inlandshanan behdver aven nyttja vagen nér de behdver komma at sin
dieselcistern.



77 Antagandehandling

| anslutning till omradet planeras dven en parkeringsplats for det nya
bostadshuset och befintlig och planerad byggnad pa Soder 1:17 med
tillhorande anlaggningar for omhandertagande av dagvatten.

\

Gemensamhetsanldggning
for vag. Ingaende delagare
féreslas bli Angbryggeriet 1,
Saéder 1:17 och 1:18

> \
\@hetsanlaggmng
for vag. Ingaende deldgare
N\ foreslas bli Angbryggeriet 1,
Soder 1:17, 1 18 och Staden
—/
\/@wamhetsanlaggmng
X for vag och parkering

Ingaende delagare foreslas bli
Saoder 1:17, 1:18 och den nya
bostadsfastigheten

ANGBRYGGERIET

Bild 24. Foreslagna nya gemensamhetsanlégg‘ningar for vagar.

Angbryggeriet 1
Den del av fastigheten som planlaggs for smaindustri, centrum och kontor
ska utgdra en egen fastighet.

Gemensamt for Angbryggeriet 1, Séder 1:17 och Staden 6:3

De delar av fastigheterna som planlaggs for bostadsandamal, centrum och
kontor ska utgdra en egen fastighet. Ansvaret for att anséka om och bekosta
lantmateriforrattning ligger pa exploatoren for bostadsfastigheten.

Den nya bostadsfastigheten kommer &ven att behéva en tillganglig
parkeringsplats pa den norra sidan av byggnaden. Den har platsen kommer
att ligga i anslutning till befintliga parkeringsplatser som tillhor fastigheten
Angbryggeriet 1. For att ta sig till den hér platsen foreslés att det bildas ett
servitut till forman for den nya bostadsfastigheten som belastar fastigheten
Angbryggeriet 1. Ansvaret for att anséka om lantméteriforrattning ligger p&
berdrda fastighetsdgare. Kostnaderna fordelas i forrattningen.

Beroende pa hur marken utformas kan den tillgangliga handikapplatsen
aven nas genom en ny vag parallellt med bostadshuset fran
bostadsfastighetens parkering. I sa fall behdvs ingen lantmateriforrattning.
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Gemensamt for Staden 3:1, S6der 1:17 och Soder 1:18
Staden 3:1 har ett antal servitut som belastar antingen Séder 1:17 eller 1:18
eller bada fastigheterna. Det handlar om féljande servitut
- Servitut for kraftforsorjningsanldggningar, 2380K-2003/44.5, som
belastar Soder 1:17 och Soder 1:18
- Servitut for signalanldggningar, 2380k-2003/44.6, som belastar
Soder 1:17 och 1:18
- Servitut for teleanldaggningar, 2380K-2003/44.7, som belastar Soder
1:17 och 1:18
- Servitut for elledningar, 2380K-2006/15.1, som belastar Soder 1:18
- Servitut for jarnvagsspar, 2380K-2003/44,9, som belastar Soder 1:17
- Servitut for mindre byggnader utan sérskild beteckning, 2380K-
2003/44,10, som belastar Soder 1:17.
- Servitut for upplag, 2380K-2003/44,11 som belastar Soder 1:17

Laget for servituten ar i vissa fall oklart eftersom exakta lagen inte
preciserats i lantmateriférrattningen. Av lantmateriforrattningen gar daremot
att tyda att det handlar om befintliga anlaggningar. Planforslaget paverkar
inte nagra befintliga kraftférsorjningsanlaggningar, signalanlaggningar,
teleanlaggningar, elledningar, jarnvagsspar, upplag eller mindre byggnader
pa belastade fastigheter.

Inom omradet finns daremot tva mindre byggnader som inte fatt ndgon
beteckning i lantmateriférrattningen. Planforslaget medger att befintliga
byggnader far vara kvar och skapar darmed en byggratt dar de ligger. Inget
av servitutet paverkas darmed av planforslaget. | samband med den eller de
lantméteriforrattningar som kommer att behdva goras till foljd av
planférslaget kan officialservitut klargdras genom fastighetsbestdmning.
Ansvaret for att ansoka om lantmateriforrattning ligger pa rattighetshavaren
det vill sdga fastighetségaren till Staden 3:1.

Gemensamt for Angbryggeriet 1 och Soder 1:17

En del av huvudbyggnaden p& Angbryggeriet 1 ligger pa fastigheten Soder
1:17. Den hér delen foreslas regleras 6ver fran fastigheten Soder 1:17 till
Angbryggeriet 1. Ansvaret for att anséka om lantméteriforrattning ligger p&
fastighetsagaren till Angbryggeriet 1. Kostnaderna fordelas i forrattningen.
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Bild 26. Rédskrafferad del av byggnaden som ligger pa fastigheten Séder
1:17.

Gemensamt for Séder 1:17 och 1:18

Pa fastigheten Soder 1:17 har dgaren till Séder 1:18 en drivmedelcistern
under jord. Dialog mellan fastighetsagarna fors kring detta. Avsikten ar att
den marken som ligger intill dieselcisternen ska foras fran Soder 1:17 till
Soder 1:18. Det &r daremot oklart hur stor dieselcisternen ar under jord. Det
ar darfor oklart exakt vilket omrade som kommer att 6verforas. Detta ska
istallet bestammas i forrattningen. Av den anledningen planlaggs allt
omrade som kan bli aktuellt att féra 6ver med samma anvandning som
Soder 1:18. Ansvaret for att anséka om och bekosta lantméteriforrattning
ligger pa agaren till Soder 1:18. Vilket omrade som fors over till Soder 1:18
bestams i forrattningen. | forrattningen fordelas dven kostnaderna.

Det fors dven diskussioner kring att fora 6ver en del av sparomradet till pa
Soder 1:17 till Soder 1:18. Exakt omrade ar inte heller ar bestamt. Det ska
istallet bestammas i forrattningen. Av den anledningen planlaggs allt
omrade som kan bli aktuellt att féra Gver med samma anvéandning som
Soder 1:18. Ansvaret for att anséka om och bekosta lantméteriforrattning
ligger pa agaren till Soder 1:18.

Fastigheten Soder 1:17 har ett servitut for elledningar, 2380K-2006/15.1,
samt ett servitut for vattenledning, 2380K/2006/15.2, som belastar
fastigheten Soder 1:18. Servituten berdrs inte av planforslaget.

Fastigheten Soder 1:18 har servitut for fjarrvarmeledningar, 2380K-
2006/15.3 som belastar fastigheten Séder 1:17. Servitutet berérs inte av
planforslaget.

Fastigheten Soder 1:18 har servitut for avloppsledningar, 2380K-2006/15.4
och 2380K-2006/15.5, som belastar fastigheten Séder 1:17. Det forsta
servitutet ligger inom det omrade som &r aktuellt for bostadshebyggelse och
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paverkas darfor av planforslaget. Ledningarna ska laggas om och servitut
upprattas i det nya laget. Ansvaret for att ansoka om och bekosta
lantmateriforrattning ligger pa exploatoren till bostadsfastigheten.
Kostnaderna for att flytta ledningen ska bekostas av exploatéren till
bostadsfastigheten. Det andra servitutet, 2380K-2006/15.5, paverkas inte av
planférslaget.

Soder 1:17

En mindre del regler over till Soder 1:18. Se vidare rubriken Gemensamt for
Soder 1:17 och 1:18.

Séder 1:18

Jamtkraft har ett avtalsservitut, 94/10 536, for en fjarrvarmeledning som
belastar fastigheten Soder 1:18. Exakt lage pa servitutet dr oklart men
befintliga fjarrvarmeledningar pa fastigheten Soder 1:18 paverkas inte av
planforslaget. Servitutet bedoms darfor inte paverkas av planforslaget.

Gemensamt for Soder 1:18 och Staden 3:1
Fastigheten Stder 1:18 har servitut, 2380K-2006/15.6 for avloppsledning
som belastar fastigheten Staden 3:1. Servitutet berdrs inte av planforslaget.

Gemensamt for Vattenverket 2 och Angbryggeriet 1

Enligt forrattningsakt 2380K-92/9 har fastighetsagaren till Angbryggeriet
medgett ratt for stadens vattenverk ratt att fa bibehalla befintliga spill- och
dagvattenledningar i nordvéstra delen av fastigheten. Det har sedan aldrig
skrivits in ndgot servitut i fastighetsregistret. Berérda ledningar paverkas
daremot inte av planforslaget och aktuellt omrade planlaggs som u-omrade.
Hér kan darfor servitut eller ledningsrétt bildas. Ansvaret for att ansoka om
och bekosta lantmateriforrattning ligger pa ledningsagaren det vill séga
Vatten Ostersund.

Gemensamt fér Séder 1:18, Staden 2:1 och Staden 6:3

En del av fastigheten Soder 1:18 planlaggs som huvudgata. Omradet behovs
for viadukt Soder. Allmén plats kan komma att 16sas in med stod av 6 kap.
13 § plan- och bygglagen. Den hér delen av fastigheten ska foras dver till
den kommunala gatufastigheten Staden 2:1 eller 6:3. Ansvaret fOr att ansoka
om och bekosta lantméteriforrattningen ligger pa mark- och exploatering pa
Ostersunds kommun.
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Mark fran Soder™~_
1:18 som ska foras \ .~ N

/ éver till Staden NN\

NN N\ g \ e / ~ D m \
Bild 27. Rédskrafferad del av Séder 1:18 ska féras éver antingen till Staden
2:1 eller 6:3.

29585

Gemensamt for Staden 2:1 och Angbryggeriet 1

En del av den befintliga parkeringen till fastigheten Angbryggeriet 1 ligger
pa fastigheten Staden 2:1. Den aktuella marken ska darfor foras ver till
Angbryggeriet 1. Detta gors genom en lantméteriférrattning. Ansvaret for
att ansoka om och bekosta lantmateriforrattningen ligger pa fastighetsagaren
till Angbryggeriet 1.

Mark fran Staden
2:1 som ska féras

dver till Angbryggeriet
1

\1 \ ‘
Bild 27. Rédskrafferad del av Staden 2:1 ska féras éver till Angbryggeriet 1.
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Gemensamt for Soder ga:2, Séder 1:17 och 1:18

Inom planomradet finns en gemensamhetsanlaggning, Soder ga:2, for
avloppsledning och undercentral for fjarrvarme. Ingaende delégare ar Soder
1:17 och 1:18. Gemensamhetsanlaggningen ligger idag pa den mark dar det
foreslas ett nytt bostadshus. Planforslaget innebar darfor att
gemensamhetsanldggningen kommer att behéva omprévas och ledningarna
behover flyttas. Ledningen kan antingen forlaggas i ny infart soder om ténkt
bostadshuset eller pa genom tankt parkering mellan kontorshuset och
bostadshuset. Mdjligheterna att bilda gemensamhetsanlaggningen for
ledningar i dessa omraden sakerstélls med en planbestammelse. Exakt lage
bestams i forrattningen. Kostnaderna for att anséka om och bekosta
omproévningen av gemensamhetsanlaggningen ligger pa exploatoren till
bostadshuset. Kostnaderna for att flytta ledningarna ska bekostas av
exploatoren till bostadshuset. Vid lantmaterifrrattningen bestams ingaende
delagare. Om nytillkommande fastigheter har nytta av anlaggningen kan de
darmed komma att inga i gemensamhetsanlaggningen.

Ekonomiska fragor

Respektive ledningsagare ansvarar for att bekosta och sakerstélla
mojligheterna att forlagga allméanna ledningar.

Atgarder inom kvartersmark bekostas av exploatéren.

Vid bygglov ska ingen planavgift betalas. Bygglovtaxa ska betalas i enlighet
med géllande bygglovtaxa.

Anlaggningsavgifter (engangssumma) for kommunalt VA enligt gallande
VA-taxa ska betalas av respektive fastighetsagare nar anslutningspunkt
finns &ven om inte anslutning sker. Brukningsavgifter (betalas periodvis) for
kommunalt VA enligt géllande VA-taxa ska betalas av respektive
fastighetsagare som ansluter sig till kommunalt VA.

Kostnaderna for iordningstallande av allmén plats mark regleras i
tillhérande exploateringsavtal.



83 Antagandehandling

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Johan Persson pa miljo- och hélsa har hjalpt till i fragor kring buller och
storningar. Olof Bergstedt pa Trafik, park och lantmateri har hjalpt till med
genomforandedelen av detaljplanen. Kristina Tajani pa miljo- och halsa har
hjalpt till i fragor kring markféroreningar. Sigrid Lindqvist pa
raddningstjansten har hjalpt till i fragor kring farligt gods med mera. Erik
Blomqvist och Mikael Lunnehed pa plan- och bygg har hjalpt till med
bygglovfragor.

Ostersund den 13 mars 2019

Maria Boberg David Engstrom
Stadsarkitekt Planarkitekt WSP

Bengt Nilsson
Mark- och Exploatering



