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Industri- och arbetsomraden

Underlag for planeringsriktlinjer

Ingemar Stahl & Holger Wastlund

Syftet med arbetet har varit att tafram
underlag till riktlinjer for den kommu-
nala planeringen avseende industri- och
arbetsomraden. Projektetsforsta etapp,
vars resultat har redovisas, har varit
ett tvarfackligt utvecklingsobjekt déar
tyngdpunkten har legat pd systematise-
ring av tillganglig kunskap.

Medverkande i projektet har varit per-
soner som arbetat manga ar med plane-
ring av industri- och arbetsomraden och
som haft tillgang till resp konsultfore-
tags samlade erfarenhet.

Markanvéandning

Samhéllsutvecklingen har lett till att
avancerade krav borjat stallas pa ar-
betsmiljons utformning. En markan

vandningsplanering kan huvudsakligen
bidra till att goda tekniska arbetsforhal-
landen skapas, dven om ocksd i nagon
man organisatoriska och sociala forhal-
landen paverkas. | syfte att bidra till
uppkomsten av béttre arbetsforhallan-
den inom industriomraden prévas i dag
en fysisk planering grundad pé& bestam-
da tekniska kvalitetskriterier. Kriterier-
na formuleras emellertid p& grundval av
otillréckliga kunskaper, dels betréffande
samspelet mellan olika kvalitetsegenska-
per — framst hur en avsedd kvalitetsni-
va skall kunna erhéllas under varieran-
de utbyggnadsforhéallanden — dels be-
tréffande de kostnadseffekter som upp-
fyllandet av bestdmda kvalitetskrite-
rier ger upphov till.

| detta avsnitt redovisas en metod for
att analysera vissa kvalitetsaspekter
med avseende pa mal. uppbyggnad och
konsekvenser. Metoden exemplifieras
genom att foljande utformningsfaktorer
behandlas:
tomtrader vinkelrdtt mot alt. parallellt
med matarleder; angdringsgator: U- el-
ler I-system; géng-, gatu- och jarnvags-
trafik: separerade eller oseparerade sy-
stem; gatumiljon:  forlaggning av
skyddszoner; teknisk forsorjning: sy-
stemuppbyggnad; markbehandling: fér-
digstéllandegrader.

Studiet av kvalitets- och kostnadskon-
sekvenser utfors for en utformningsfak-
tor i taget. Modellplaner med gemen-
samma forutsattningar, grundade pé ré-
dande planeringspraxis, byggs upp for

att moéjliggora studier pa omrades-,
kvarters- och tomtniva.

Vid praktisk planering inverkar ofta lo-
kala forhallanden avgérande pa markan-
vandningsplanens detaljer t ex externt
trafiksystem, anslutningar; externt for-
sorjningssystem, anslutningar; grund-
forhallanden; topografi; landskap.
Efter nodigt hansynstagande till sada-
na lokala forhallanden bor dock stu-
diens resultat kunna tillampas vid ny-
planering av industri- och arbetsomra-
den samt som malsattning vid férnyelse
av dldre omraden.

Kommunikationer

Arbets- och industriomraden &r de mest
komplexa tatortsdelarna i kommunika-
tionsavseende. Samtidigt har senare &rs
utrednings- och forskningsarbete i hu-
vudsak inriktats mot bostads- och cent-
rumomradens  trafikforsorjning.  Till-
gangligt material om industriomraden
&r darfér av mindre omfattning, men
har studerats och sammanstéllts.
Uppgifter om utrymmeskrav for for-
don och fordonsrérelser har tagits fram
liksom uppgifter om trafikalstring och
trafikslag i arbetsomraden. Med dessa
utgéngspunkter har lampliga gatusek-
tioner diskuterats liksom anslutningar,
véndplaner etc. Aven nétutformning,
trafikseparering etc har behandlats.
Jarnvégsforsorjning har tagits upp vad
avser utrymmes- och standardkrav
samt konsekvenser for planldggningen.
Vid 6versiktlig planlaggning méste vis-
sa allméngiltiga principer tillampas, ef-
tersom i ett sddant skede man ofta vet
mycket litet vilket slag av verksamheter
som kommer till omréadet. De generella
kraven pa sdkerhet och framkomlighet
skiljer sig foga fran vad som anges i ex-
empelvis SCAFT 1968 och i utredning-
en har ocksd néagot diskuterats sddana
allménna planeringsprinciper och deras
tilldmpning. Hit hor bl a separering av
gang- och cykeltrafik fran biltrafik, men
ocksa differentieringen av trafiken.

Miljopaverkan
Hér behandlas industrins roll som mil-
jopaverkare.
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skyddskungorelse tradde i kraft fick
Sverige for forsta gangen en samlad lag-
stiftning till skydd mot vatten-, luft- och
markfororeningar, buller m.m.

Effekterna av denna lagstiftning torde i
dag vara att samhallet erhdllit kunska-
per om utslappen frdn koncessionsplik-
tiga industrier samt for dessa angett
riktlinjer om tilldtna mangder utslapp. |
kapitlet ges en metodiskt uppstélld redo-
visning av olika sorters miljopaverkan i
form av luftféroreningar, vattenforore-
ningar, avfall och buller.

| planeringsskedet ar ju manga ganger
brukarna, d.v.s. industriforetagarna, av
omradet okanda. Detta medfor att otill-
racklig kunskap finns om de industriella
processerna, deras restprodukter och
emissioner. Tekniska mdjligheter finns
dock att styra processerna si att rest-
produkter och emissioner minskar kraf-
tigt. Det hela &r ett tekniskt-ekonomiskt
optimeringsproblem.

Kommunen kan dock foreta flera at-
gdrder for att begransa foretagens mil-
jopaverkan. En checklista over olika
former av fororeningar for att mojliggo-
ra en kartlaggning av ett aktuellt indu-
striforetags miljopaverkan limnas lik-
som anvisningar for planeringsprinciper
som framjar miljon.

Det har visat sig att det torde vara
Onskvart att i planeringen astadkomma
en viss differentiering av industriom-
radet med hansyn till dessa miljostor-
ningar dels i forhallande till bostader
m.m., dels internt inom omréadet. Sada-
na regler finns for nérvarande i Vast-
tyskland, Sovjet, Polen och Israel.

Servicefunktioner

Industri- och arbetsomraden uppvisar i
regel ett mycket sparsamt serviceutbud,
bade nar det galler service till dem som
arbetar inom omréadena och tjénster till
foretagen. | nyare dispositionsplaner ar
det dock vanligt att mark avsatts for
serviceandamal, men kunskapen om vil-
ket slags service det verkligen finns be-
hov av och forutséattningar for ar be-
gréansad.

Utgivare: Statens rad for byggnadsforskning

For att kunna ge underlag for de be-
démningar av lampligt serviceutbud,
som maste goras vid varje enskilt plane-
ringstillfélle, har kontakter tagits med
ett flertal arbetsmarknads- och bransch-
organisationer, kommuner och enskilda
serviceproducenter. Efter diverse dver-
vdaganden har ett urval tdnkbara ser-
vicefunktioner erhallits. Dessa har stude-
rats och grupperats med avseende pa
behov, underlag, lage och omgivnings-
beroende. En modell, visande tre olika
utbyggnadsnivaer for omradesservice,
har utvecklats med avseende pé& beroen-
det av omgivande serviceutbud, for att
pa sa satt na fram till den "basservice”
man i de flesta fall borde kunna rékna
med. Denna kan sedan byggas pé i den
omfattning de lokala forhallandena ger
anledning till.

Fragor som ror huvudmannaskap, or-
ganisationsformer, genomfdrande och
drift &gnas en kort genomgang.

Kostnadsférdelning
Avsnittet ”Kostnadsfordelning” redovi
sar forst de kostnadsslag som normalt
brukar fordelas pa ett industriomrades
intressenter, ndmligen generalplane-, an-
slutnings- samt mark- och exploaterings-
kostnader inom omradet, i vissa fall
kan ocksd grundlaggningskostnaderna
behdva fordelas i den mén de skiljer sig
vasentligt inom omréadets olika delar.
Ovriga kostnader for anlaggningar pa
kvartersmark liksom kostnader for
el-, tele- och véarmeforsorjningsanlagg-
ningar fordelas normalt ej. Som stod for
kostnadsplaneringen redovisas en inne-
héllsforteckning over en exploaterings-
kalkyl samt en checklista éver vanli-
gen forekommande kostnadsposter.
Dérefter diskuteras olika fordelnings-
grunder. Tonvikten laggs pa férdelning
efter kvartersmarkyta, vaningsyta och
fordelningsyta, men &ven andra fore-
kommande fordelningsgrunder berors,
bl. a. va-taxan och gatubyggnadskost-
nadsbestdammelser som kan anvéndas
vid saneringsomraden.

Med utgangspunkt fran tva praktikfall

behandlas sedan kostnadskonsekvenser-
na vid olika fordelningsgrunder. Resul-
tatet blir en rekommendation att tillam-
pa fordelningsytan (summan av del av
kvartersmarkytan och del av vanings-
ytan, fdy =a X kvy + b x vy) med lamp-
ligt valda férdelningstal som fordel-
ningsgrund. Vidare anges en metod att
upprétta ett enkelt diagram som hjélp-
medel att belysa kostnadskonsekvenser-
na vid val av fordelningsgrund och vid
val av fordelningstal.

Genomférande och forvaltning

| avsnittet diskuteras lampliga organisa-
tionsformer for plangenomftrande och
forvaltning av arbetsomraden.

Organisationsformen for genomféran-
de av exploatering av arbetsomraden
h&nger samman med vem som &r mark-
&gare, kommun, enskild eller kommun
tillsammans med enskild. Kommun &r
normalt exploatdr och torde bli det i &n
hogre grad i framtiden.

Olika organisationsformer behandlas.
Fomular till exploateringsavtal, uppla-
telseavtal — arrende, tomtrétt, dgande-
ratt — samt bolagsordning for exploate-
ringsbolag har utarbetats. For- och
nackdelar med olika upplatelseformer
redovisas.

Samma organ, som statt for genomfo-
randet kan i regel ansvara for forvalt-
ningen. Men nar det galler serviceanord-
ningar och gemensamhetsanléaggningar
bor ett organ skapas, om mgjligt redan
pa fastighetshildningsstadiet, i vilket fo-
retagen inom arbetsomradet deltar ak-
tivt sdval i utbyggnad som forvaltning.
Kommunalt initiativ och engagemang
maste till, framfor allt i begynnelsesta-
diet.

En Klar organisationsform har utbil-
dats for foretagshalsovarden. Denna
form beskrivs och framhalls som lamp-
lig att omfatta d&ven andra gemensamma
angelagenheter &n halsovarden.

Inom aldre industriomraden, som hal-
ler pa att forslummas, ar det sarskilt an-
geldget att en intresseférening kommer
till stand.



Industrial and other working areas

Data for planning guide lines

Ingemar Stahl & Holger Wastlund

The object of this project was to as-
semble data on which can be based mu-
nicipal planning guide Unesfor industri-
al and other working areas. The first
stage ofthe project, the results ofwhich
are described below, was an interdisci-
plinary development project in which
the main emphasis was placed on a sys-
tematic arrangement of existing know-
ledge.

Active participants in this project were
people who hadfor many years been en-
gaged in the planning of industrial and
other working areas and had access to
the assembled experience of the appro-
priatefirms ofconsultants.

Land use

As a result of social development,
sophisticated demands are being made
concerning the design of the working
environment. It is chiefly on the crea-
tion of good technical working condi-
tions that land use planning can exert an
influence, although organisational and
social conditions are also affected to a
certain extent. In order to promote the
creation of better working conditions in
industrial areas physical planning based
on definite technical quality criteria is
being tried. These criteria are however
formulated on the basis of insufficient
knowledge concerning on the one hand
the interaction between different qualita-
tive properties — mainly the way in which
an intended qualitative standard is to be
achieved under variable development
conditions — and on the other hand with
regard to the effect on costs resulting
from the fulfilment of definite qualitative
criteria.

This section describes a method for the
analysis of certain qualitative aspects
with regard to objectives, type of devel-
opment and its consequences. The meth-
od is exemplified by consideration of
the following design factors: rows of
plots at right angles to, or parallel with,
feeder routes; U or | systems for the ac-
cess roads; separate or non-separate sys-
tems for pedestrian, road and rail traf-
fic; the location of buffer zones in the
street environment; the structure of pub-
lic utility services; varying phases of
land treatment.

The study of quality and cost conse-
quences is carried out for one design
factor at a time. Model plans with com-
mon conditions and based on current
planning practice, are drawn up in order

to facilitate studies at general area,
block and individual plot level.

In practice, local conditions such as
the connections to the external traffic
system and public utilities, foundation
conditions, topography and landscape,
often exert a decisive influence on the
details of the land use plan.

When, however, due consideration has
been given to such local conditions the
results of the study should be applicable
to the planning of new industrial and
other working areas and used as a redevel-
opment objective for older areas.

Communications

Industrial and other working areas are
the most complex urban units from a
communications point of view. Yet re-
cent studies and research work have
mainly concentrated on the communi-
cation provisions for central area and
residential areas. The available material
for industrial areas that has been studied
and compiled is therefore less ex-
tensive.

Data on the demands for space of dif-
ferent vehicles and their movements have
been compiled together with data on
traffic generation and types of traffic
within industrial areas. On the basis of
these, suitable road sections, junctions,
turning areas etc have been discussed,
as well as road network design, traffic
separation etc.

The spatial demands and required
standards for rail service provision and
their consequences for physical plan-
ning have also been considered.

In synoptic planning certain universal
principles must be applied at this stage
since often very little is known about the
type of activities that will be located in
the area. The general demands for traf-
fic safety and accessibility differ insigni-
ficantly from those, for example, in the
1968 SCAFT study where some discus-
sion of these general planning principles
and their application is also recorded.

An example of these principles is the
separation of pedestrian and bicycle
traffic from vehicular traffic, as well as
traffic differentiation.

Environmental effects
This section concerns the role of indust-
ry as an environmental influence.

With the coming into force ofthe 1969
Environmental Protection Act and its
provisions, there was created for the
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first time in Sweden a combined body of
legislation to protect water, air and soil
against pollution, to provide protection
against noise nuisance, etc.

Effects of this legislation to date are
that data have been collected concern-
ing the discharge of pollutants by indus-
tries subject to the legislations permit
procedure, and that guidelines have
been drawn up for the permissible
amount of industrial pollutants. This
chapter contains a methodically ar-
ranged description of different kinds of
environmental pollution, classified into
air pollution, water pollution, refuse and
noise.

In the planning phase,-the users of the
area, i.e. the industrial enterprises, are
very often unknown. As a result, not
enough is known about their the indus-
trial processes, residual products and
emissions. However, technical opportu-
nities exist whereby the processes can
be controlled so that there is a consider-
able reduction in residual products and
emissions. The whole problem is a mat-
ter of technical and economic optimisa-
tion.

The municipality is however able to
take a number of measures in order to li-
mit the environmental effects ofa partic-
ular industry. A check list of different
forms of pollution is given so that the
environmental effects of the industry in
question may be assessed, and recom-
mended planning principles to safe-
guard the environment are also given.

It has been found that it is desirable in
the course of planning to achieve a cer-
tain amount of spatial differentiation of
an industrial area externally with regard
to its adverse environmental effects on
dwellings etc, and internally inside the
area itself. Such rules are at present in
force in West Germany, the USSR, Po-
land and Israel.

Service facilities

As a rule, industrial and other working
areas have very little in the way of ser-
vice facilities, either for those who work
in the area or forthe enterprises. Itis how-
ever usual in more recent development
plans to reserve land for service pur-
poses, although information concerning

Utgivare: Statens rad for byggnadsforskning

the kind of service actually needed and
the conditions for this, is limited.

In order that data may be provided for
the assessments of the appropriate ser-
vice facilities which must be made in
each individual planning situation, con-
tacts have been taken with a number of
labour market and trade organizations,
municipalities and individual service
producers. A selection of possible ser-
vice functions was obtained after a num-
ber of discussions. These were studied
and arranged in groups with respect to
needs, customer potential, location and
surroundings. A model showing three
different development levels of area ser-
vice was drawn up on the basis of de-
pendence on service facilities available
in the neighbourhood, in order to obtain
an idea of the "basic service” which
should normally be provided. This can
then be expanded to the extent warrant-
ed by local conditions.

Problemsconcerning ownership, forms
of organization, implementation and
operation are discussed briefly.

Allocation of costs

This section examines the types of costs
which are usually allocated among the
parties involved in an industrial area,
viz. costs associated with master plan-
ning, connections, land and develop-
ment costs for the area. In some cases it
is also necessary to allocate foundation
costs if these vary considerably in differ-
ent parts of the area. The other costs
relating to installations in the blocks of
plots, as well as the costs of electricity,
telecommunications and heating supply
installations, are usually left unalloca-
ted. In order to facilitate cost planning,
a table of contents is given for a devel-
opment estimate, and also a check list
of usual cost items.

There is then a discussion of different
allocation principles. The emphasis is
placed on allocation on the basis of plot
area, floor area and “allocation area”
(the sum of part of the plot area and part
of the floor area, aa,=a+ap+b- aj),
but other possible allocation principles
are also dealt with, such as the water
and sewerage tariff and the road build-
ing cost regulations which can be ap-

plied in renewal areas.

On the basis of two practical cases, the
cost consequences of different alloca-
tion principles are then examined. The
result is that use of the ™allocation
area”, with suitably chosen allocation
factors, is recommended as the alloca-
tion principle. Details are also given of a
method for drawing up a simple dia-
gram as an aid in illustrating the cost
consequences of different allocation
principles and allocation factors.

Implementation and administration

This section discusses suitable forms of
organization for implementation of the
plan and administration of the industrial
areas.

The form of organization chosen for
implementation of the development of
the area depends on who is the land own-
er — the municipality, a private individ-
ual, or the municipality together with a
private individual. The municipality is
normally the developer, and this will be-
come increasingly common in the future.

Different forms of organization are
examined. Forms have been drawn up
for the development contract, tenure
agreement — rent, leasehold, freehold —
and the articles of association of devel-
opment companies. The advantages and
drawbacks of different forms of tenure
are discussed.

The same body which carried out imp-
lementation can usually also undertake
administration. But, with regard to ser-
vice and communal installations, a body
should be set up as soon as the plots are
registered, in which the enterprises in
the area will actively participate with re-
gard to both development and adminis-
tration. The municipality must supply
the initiative and take part, primarily in
the initial stages.

A clear form of organization has been
laid down concerning industrial health
services. This is described, and it is
pointed out that this can be used for oth-
er common installations apart from the
health service.

In older industrial areas which are be-
coming delapidated it is particularly im-
portant to set up such interest associa-
tions.
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SAMMANFATTNING

Efter en framstallning fran Statens Planverk har Sveriges
Industriforbund tidigare gjort ett utredningsarbete om”problem
i anslutning till planering av industri- och arbetsomraden
(10P-projektet, '"Planering for Industri- och Arbetsomraden )
Arbetet inleddes varen 1970 och slutrapporterades i december
1972.

Under ovannamnda projekts slutfas tog arkitekterna SAR Ingemar
Stadhl och Holger Wastlund initiativet till bildandet av en fran

Industriforbundet fristdende forskargrupp bestdende av personer
som arbetat manga ar med dessa planeringsproblem och hade till-
gang till resp. konsultforetags samlade erfarenheter i .._dessa

fragor. Syftet med arbetet var att ta fram underlag for plane-
ringsriktlinjer for den kommunala planeringen avseende industri-

och arbetsomraden.

Projektets forsta etapp, vars resultat har redovisas, har varit
ett samordnat tvarfackligt utvecklingsprojekt. Arbetet kan

foljaktligen inte vara inriktat pad att i forsta hand producera
ny grundlaggande kunskap utan tyngdpunkten har legat pa syste-
matisering av tillganglig sddan. Projektledningen har haft
till uppgift att kontinuerligt testa framkomna resultat mot
verkligheten, vilket gjorts genom att utnyttja ett antal plane-
ringsfall, samtidigt som olika plankvaliteters ekonomiska kon-

sekvenser kontinuerligt belysts.

Har nedan foljer en sammanfattning av resultatet kapitelvis.

X kapitel 2 "Markanvandning"” redovisas en metod for att analy-
sera vissa kvalitetsaspekter med avseende pa mal, uppbyggnad
och konsekvenser. Metoden exemplifieras genom att foljande

utformningsfaktorer behandlas:
- tomtrader vinkelratt mot alt. parallellt med matarleder
- angoringsgator; U- eller l-system

- gang-, gatu- och jarnvagstrafik; separerade eller
oseparerade system

- gatumiljon; forléaggning av skyddszoner
- teknisk forsérjning; systemuppbyggnad
- markbehandling; fardigstallandegrader

Studiet av kvalitets- och kostnadskonsekvenser utférs forren
utformningsfaktor i taget. Modellplaner med gemensamma forut-
sattningar, grundade pa radande planeringspraxis, byggs upp-
for att mojliggora studier pd omrddes-, kvarters- och tomtniva.



Med hansyn till parallellt med detta projekt pagdende utveck-
ling av SVRs plankostnadskalkylmetodik — byggforskningsanslag
till Stadsbyggnadsbyran AB - har de ekonomiska studierna kon-
centrerats pa att ta fram relativa skillnader mellan alterna-
tiv, ej pa& absoluta kostnadsnivaer.

De inom studien erha&llna resultaten ar till nagon del motsagande.
Det &ar heller inte att vanta att den ur alla synvinklar ideala
planen skulle finnas.

Vid praktisk planering inverkar ofta likala forhallanden

- externt trafiksystem, anslutningar
externt forsorjningssystem, anslutningar
- grundfoérhallanden
topografi
landskap

avgorande pa markanvandningsplanens detaljer.

Efter nodigt hansynstagande till sadana lokala forhallanden bor
dock studiens resultat kunna tillédmpas vid nyplanering av in-
dustri- och arbetsomraden samt som malsattning vid fornyelse

av aldre omréaden.

2j.HEa_?SYSE;t5E_8i! £°rdelaktiga

Tva alternativa satt att organisera industriomraden och -kvarter
har studerats,

dels djupa kvarter kring angoéringsgator vinkelratt in fran
matarleden (alternativ 1),

dels grunda kvarter kring angoringsgator parallellt med
matarleden (alternativ 2).

Av dessa visar sig det forra alternativet vara att foredra ur
kvalitets- och kostnadssynvinkel. Tillgangligheten &r storre,
bullerstorningarna halls nere, generaliteten hos de stoérre
kvarteren ar battre och kostnaderna lagre. Endast riskerna
for overbelastade trafikleder och va-system talar ndgot mot
alternativ 1.

21Sator_ar_battre_an_I;;gator

Av studerade gatusystem uppvisar U-gator avgorande fordelar
jamfort med I-gator, i synnerhet vid djupa kvarter (enligt

alternativ | ovan).

Storre gatulédngd ger battre tillgénglighet, genomfartsmojlig-
heterna ger battre trafiksdkerhet an vandningsmandvrer och de
kontinuerliga gaturummen ger intressantare miljoupplevelser.

Kostnaderna blir visserligen hogre for U-gator, men dessa kom-
penseras av fordelar av hogre tillganglighet och motsvarande
mindre behov av interna tomtgator.

§2E212223 gangtrafik_ger_gynnsam_miljo

Enbart gatutrafiken motiverar kanske inte att separerade gang-
strdk etableras i industriomraden. Men pa tomtmark ar trafik-
miljon ofta sd osaker - okanaliserad trafik, fordon med dalig
sikt, besvarliga backningsmandévrer etc. - att separering ar
behovlig, dvs. att lata gdende och godstrafik nd tomten fran
motsatta sidor. Forutsattningarna for behagliga miljoupple-
velser Okar vid separering.



Kostnaderna for de bada alternativen vager tamligen jamnt.
Séakerhetskraven till foljd av dubbla entréer kan motas.

Viktigare_att_skil”a_sfartrafiken_fran_bade bil-
215_s15££E2£ik_an_att_sefarera_gangtrafiken

Den gynnsammaste trafikmiljon pa tomtmark uppstar om de olika
trafikslagen kan nd tomten fran var sin sida. Sadana ideal-
tomter ar emellertid svara att bygga upp hela omraden av, nack-
delarna pa kvarters- och omradesniva fortar fordelarna pa tom-
ten.

En mojlig kompromiss ligger i att 1ata bil- och gangtrafiken
respektive spartrafiken nd tomten fran motstdende sidor. Aven
detta alternativ ger mojligheter till uppordnad tomtmiljo.

Skydds-_och_planteringszoner_ga_gatumark_ger_avgo-

En god yttre industrimiljo startar i gatu- och parkmiljon.
Sakrast garanteras miljon om kommunen tar pd sig huvudmanna-
skapet for anlaggning och underhdll. Kommunens kostnader har-
for blir blygsamma, om de uppkommer, och kan i vissa fall kom-
penseras av minskade kostnader for vinterunderhall

vid_etagputbjrggnad_féredras_grunda_kvarter

U-gatusystem ger forutsattningar for ett driftsakert va-system.
De totala investeringskostnaderna ar tamligen likvardiga for
studerade omraden, men systemet med fler matarleder och grunda
kvarter mojliggor enklare flexibel utbyggnad och god terrang-
anpassning.

£2E1®1820_n?22_8E_2konomiskt_riskfritt_endast
vid_sakerstal ldjrtb~ggnadstakt

En oOvergripande grovplanering for hela industriomraddet kan
oka omradets generella anvandbarhet och billigare ge en sam-
manh&llen landskapsbehandling. Om inte omradet byggs ut i
beraknad takt riskeras att gjorda investeringar i forberedel-
ser ger lag forrantning.

I kapitel 3 "Kommunikationer" behandlas nagra olika aspekter
pd arbets- och industriomradenas trafiksystem.

Industri- och arbetsomradena ar de delar av en tatort som alst-
rar flest trafiksorter och relativt sett tyngst och mest yt-
kravande trafik. Trots detta ar det inom detta planeringsfalt
som man hittills utrattat minst i fraga om ett trafiksakert
stadsbyggande

I augusti 1973 utkom Riktlinjer for gators geometriska utform-
ning (RIGU 73), utarbetade av Statens Vagverk och Svenska Kom-
munférbundet. RIGU 73 &ar, liksom SCAFT 1968, avsedd att ge

en viss enhetlighet at utformningen av trafiksystemen i lan-
dets tatorter. Emellertid miste detta krav pa enhetlighet
ocksd vagas mot speciella krav som kan upptrada i vissa samman-
hang.



Arbetsomraden kommer, beroende pa innehall och lage, att ha
mycket varierande krav pa trafikforsorjning och aven pa trafik-
systemets utformning. Na&gra helt entydiga regler kan darfor
knappast uppstallas.

Studien upphaller sig inledningsvis vid den 6versiktliga plane-
ringen, da planeringen av trafiksakra industri- och arbetsomra-
den borjar i region- och generalplan. Dér sker lokalisering
av omradena i forhallande till andra funktioner, deras anslut-
ning till trafiknatet och dar sker differentiering mellan olika
omrédestyper. Darefter behandlas arbetsomradets trafiknat.

Skillnaden mellan gatunatets planering i1 arbets- och bostads-
omraden torde framst ligga i att industriforetagen staller
krav pa relativt stora, plana och rektangulara tomter, vilket
medfér att vagplanen blir betydligt mer ratvinklig an i ett
bostadsomrade.

Vidare bdr man efterstrava en differentiering mellan gator med
olika trafikuppgift och en separering mellan olika trafikslag

i enlighet med SCAFT-68 och RIGU-73* Graden harav beror givet-
vis pd omradets storlek men i allmanhet boér atminstone en
matarled finnas i omradet for att taga upp huvuddelen av trafi-
ken. De gator som har direkt anslutning till tomt kallas
industrigator och motsvarar ndrmast SCAFT-68:s Angdringsgata Al.

Vissa modifieringar av SCAFT foreslds och belyses. For gang-
och cykelvagssystemet foreslds en normalt relativt latt genom-
ford 16sning, namligen att forse industrigatorna med gangbanor
samt l&ta cyklar och mopeder gd i koérbanan. Matarlederna for-
ses med paralleligdende GCM banor. Overgangsstillen och buss-
hallplatser forlaggs normalt till matarleder vid industriga-
tornas anslutningar. 1 grénomraden och servicestrak utlaggs
gang- och cykelvagar som har forbindelse med externa gang-
strdk i trafikens huvudriktningar.

Med utgdngspunkt fradn fyra studerade trafikundersdkningar har
ett forslag till trafikalstringstal for overslagsberakningar
framraknats, likasd diskuteras den dimensionerande timtrafiken.

Mot bakgrunden av vissa for industri- och arbetsomraden karak-
taristiska typfordons matt och manoveregenskaper diskuteras
olika gatuelement som gatusektioner, korsningar, vandplatser,
last- och uppstallningsplatser, terminaler och parkering.

Inte minst det sist namnda, parkeringsproblematiken, har &agnats
stort intresse.

Avslutningsvis behandlas de problem ett industrispar medfor
samt behovet av kollektivtrafik.

I kapitel b "Miljopaverkan" behandlas industrins roll som
milj 6paverkare.

I och med att miljoskyddslagen av 1969 med samtidigt faststalld
miljoskyddskungodrelse tradde i1 kraft fick_ Sverige for forsta
gangen en samlad lagstiftning till skydd mot vatten-, luft-
och markfororeningar, buller mm.



Tillstand att utova miljofarlig verksamhet provas av koncessions-
namnden for miljoskydd. Detta galler aven befintliga anléagg-
ningar.

Effekten av miljoskyddslagen torde i dag vara att samhallet er-
hallit kunskaper om utslappen fran koncessionspliktiga indust-
rier samt aven for dessa angett riktlinjer om tilldtna mangder

utslapp

I kapitlet ges en metodiskt uppstalld redovisning av olika sor-
ters miljopaverkan i form av luftfororeningar, vattenfdrore-
ningar, avfall och huller.

I planeringsskedet av ett kommunalt industriomrade ar ju manga
ganger brukarna, dvs. industriforetagarna, av omradet okanda.
Detta medfor &ven att otillracklig kunskap finns om de indust-
riella processerna, deras restprodukter och emissioner. Tek-
niska mojligheter finns dock att styra processerna s att rest-
produkter och emissioner minskar kraftigt. Det hela ar ett
tekniskt-ekonomiskt optimeringsproblem. Andringar i processen
for att minska emissionerna kan emellertid aven medfora ater-
vinning av t.ex. losningsmedel, ravaror och recirkulation.

I kapitlet ges en beskrivning av vilka tekniska mojligheter som
finns for detta.

Kommunen kan dock foreta flera typer av atgarder for att begran-
sa foretagens miljopaverkan. Dels ges kapitlet en checklista
over olika former av fororeningar for att mojliggdra en kart-
laggning av ett aktuellt industriforetags miljopaverkan.

I kapitlet ges &ven anvisningar till planeringsprinciper med
hansyn till omradesmiljon.

Det basta sattet att komma tillratta med vattenfororeningar och
avfall torde vara att skapa tillfredsstéallande forutsattningar
for transporterna. Avfall ar i detta sammanhang lattast att
klara da det i detta hanseende ar beroende pa vagnatets dragning.

Betraffande det fororenade vattnet foreslads battre mgjligheter
for borttransporter. Vad som behovs &r ETT TREDJE NAT generellt
inom omradet, eller i den madn man kan styra industrietableringen
inom en del av industriomrddet. Tomtpriset torde darvid for
enbart slamledningen komma att 6ka ca | kr. Till det tredje
natet kan sedan kopplas olika behandlingsanordningar fran upp-
samlingsbassang till utbyggt reningsverk. Harfor bor i planen
avsattas mark. Darigenom skulle storningarna pa kommunens eget
reningsverk minska.

Betraffande luftfororeningarna och bullret kan bullret i forsta
hand dampas vid kallan eller sjalva kallan kapslas, luftforore-
ningarna kan filtreras eller vatavskiljas. Det finns emellertid
som regel en teknisk-ekonomisk grans dar dessa atgarder inte
langre gar att tillampa. Man md sdledes acceptera att det till
ett industriomrdde knyts industrier som bullrar och fororenar
luften mer eller mindre.

Det torde darfor vara onskvart att i planeringen &stadkomma en
viss differentiering av industriomradet med hansyn till dessa
miljostorningar dels i forhallande till bostader m.m, dels in-
ternt inom omradet



Sa&dana regler finns for narvarande i Vasttyskland, Sovjet, Polen
och Israel. Aven i Sverige har civilingenjor Hans Fransson vid
naturvardsenheten i Malmé utarbetat liknande riktlinjer. Kraven
ar ej oOverensstammande de olika landerna emellan. For att belysa
situationen har en jamforande lista upprattats (se bilaga 3),
vilken torde kunna ge vissa anvisningar fast listan for narvaran-
de inte ar komplett.

I kapitel 5 "Servicefunktioner" behandlas arbetsplatsknuten
service

Arbetsplatsknuten service har i forskningen &n sd lange &gnats
ringa utrymme och sadan service &ar ocksd i praktiken sparsamt
foérekommande

I den typ av arbetsomraden, som detta forskningsprojekt behand-
lar, ar den knappa tillgangen pd olika servicefunktioner pafal-
lande, bade nar det galler service till dem som ar verksamma
inom omradena och service till foretagen.

Projektet skall tjana som underlag for riktlinjer i fraga om
planering av nya eller sanering av redan existerande arbetsom-
radden och resultatet skall alltsd gd att praktiskt tillampa vid
planeringsarbete

Som underlag for studiearbetet och i ndgon man for en fortsatt
diskussion om servicefunktioner i arbetsomraden &gnas service-
begreppet och nagra vanliga satt att definiera och strukturera
olika former av service ett sarskilt avsnitt. Servicefunktio-
nerna forandras i takt med samhallsutvecklingen och foérutsatt-
ningarna varierar fran fall till fall.

Studien behandlar bade sadana servicefunktioner som betjanar de
anstallda och sddana som vander sig till foretagen. Huvudvik-
ten laggs pa& det forra slaget. Endast sadan foretagsservice,
som fordrar mark eller lokaler inom arbetsomradet behandlas.

De enskilda servicefunktionerna ligger till grund for ovriga
delar av studien. Urvalet av funktioner ar resultatet av en
serie Overvaganden. FoOr att resultatet skall fa mesta mojliga
verklighetsanknytning har ett stort antal kontakter tagits med
arbetsmarknads- och branschorganisationer, kommuner och enskilda
serviceproducenter

Urvalet av servicetyper har inordnats under tvd huvudrubriker;
personalservice och foretagsservice. Personalservicefunktioner-
na behandlas mera utforligt

De insamlade synpunkterna har systematiskt beddmts och bearbe-
tats for att ligga till grund for en separat redovisning av varje
servicefunktion for sig. Detta arbete har delvis utforts i

denna etapp och avsikten ar att under nasta etapp vidare bearbe-
ta detta material for att direkt kunna anvandas i det praktiska
planeringsarbetet



De forsok som har gors att klassificera de behandlade service-
funktionerna efter olika grunder resulterar i gruppering efter
behov, underlag, lage och omgivningsberoende. Dessa resultat
ger en ungefarlig bild av vilka primara forutsattningar service-
forsorjningen i arbetsomradena ar beroende av (bortsett fran
genomfdrandeproblematiken).

Att direkt dra nagra slutsatser om vilken service ett konkret
omradde boér ha later sig naturligtvis inte goras. Men da det

ar av stor vikt vid planeringen att kanna till vilka funktioner
som sannolikt kan bli aktuella att diskutera i olika fall, for
att pa sa satt den mark och de utrymmen som funktionerna kraver
skall kunna reserveras, byggs en modell upp.

Utgdende fran omradesstorleken, uttryckt i antal sysselsatta,
kan tre olika utbyggnadsnivder for omrddesservice utlasas.

Denna modell utvecklas ytterligare ett steg genom att omgivnings-
beroendet tas in i bilden. Har har funktionerna spaltats upp
for att pa sa satt illustrera tva olika grader av sannolikhet
nar det galler funktionernas lokalisering till arbetsomraden.

Grad ! kan sagas utgdra den "basservice'™, som man normalt borde
kunna rakna med, &aven inom mindre arbetsomrdden, oavsett lage i
forhallande till omgivande serviceutbud.

Avslutningsvis tas nagra fragor som ar speciella for service-
forsorjningen och ror huvudmannaskap, organisationsformer for
genomforande och drift samt kommunal medverkan upp. Dessa fra-
gor behandlas ytterligare i kapitel 7 "Genomfdorande och férvalt-
ning" .

I kapitel 6 "Kostnadsfoérdelning” belyses konsekvenserna vid till-
lampning av olika fordelningsgrunder for berakning av de kost-
nader som skall belasta ett industriomrddes olika kvarter samt
lamnas underlag foér val av férdelningsgrund.

Vid genomfdrandet av delprojektet har det beddmts vara av Varde
att sammanstalla en innehallsforteckning over en exploaterings-
kalkyl och en checklista over ftérekommande kostnadsposter.
Vidare har fragan om utjamning av olikheter i grundlaggnings-
kostnader for olika kvarter inom ett omrdde samt kostnadsberak-
ning av administrations- och rantekostnader berdrts.

Amnesomradet har avgransats sa att de prisbestammande faktorerna
tillgadng och efterfragan, lage, konjunkturer m.m. ej behandlats
speciellt. Dessa faktorers inverkan maste prévas i varje sar-
skilt fall och kostnadsfordelningsgrund valjas med hansyn hartill

De kostnadsposter som belastar ett industriomrdde och som for-
delas pa omradets intressenter omfattar generalplane-, anslut-
nings- samt mark- och exploateringskostnader inom omradet.
Dessa poster tas har upp till behandling.

Darefter diskuteras olika fordelningsgrunder och dess tillampning



Darefter gors en jamforelse mellan olika fordelningsgrunder pa
tva praktikfall.

Resonemanget motiverar att fordelningsgrunden fordelningsyta,
beraknad som en summa av del av kvartersmarksytan och del av
vaningsytan, valjes. Hur stora delar av kvartersmarksytan res-
pektive vaningsytan som medraknas bedoms i varje sarskilt fall.
Oftast medraknas kvartersmarksytan med mer och vaningsytan med
mindre an halva ytbeloppen.

Fordelningsytan, som ocksa skulle kunna benamnas ekvivalent yta,
kan givetvis ocksa tillampas vid en kommuns fordelning av gene-
ralplanekostnaderna pa olika typer av bebyggelseomraden.

Fordelningsgrunden fordelningsyta synes kunna valjas generellt
vid planeringsfallet arbetsomraden. Speciella forhallanden som
entydigt talar for att viss kostnadspost eller del av kostnads-
post skall belasta visst kvarter eller som motiverar korrige-
ringar av erhallna fordelningsresultat beaktas dock alltid.

Valet av fordelningsgrund vid planeringsfallet sanering kommer
daremot helt naturligt att variera med hansyn till bl._a. sane-
ringens omfattning.

I kapitel 7 "Genomfdrande och forvaltning” har lampliga organi-
sationsformer for plangenomférande och férvaltning av arbets-
omraden samt typavtal for exploatering och olika typer av mark-
upplatelse studerats. Stor tyngd har lagts pa att utveckla en
lamplig organisationsform for genomfdrande och drift av gemen-
samma anléaggningar samt tillvaratagande av gemensamma intressen.

Organisationen for genomférande &ar beroende pa vem som &ar exploa-
tor; kommun, enskild eller kommunen och enskild. Dessa tre

fall tas upp till behandling men av en utford enkatundersodkning
kan man dra den slutsatsen att vid Overvagande delen arbetsomra-
desexploateringar kommunen &r huvudman. Vidare att det huvud-
sakligen ar i storstaderna som enskilda foretag ar exploatérer
ensamma eller tillsammans med kommunen.

Behovet av gemensamhetsanléaggningar &r annu fdga utrett och
forekomsten av dylika anlédggningar ar mycket sparsam.

Erfarenheten torde ha visat att kommunalt initiativ och engage-
mang maste till for att en gemensam serviceanlaggning, som kra-
ver byggnad eller lokaler av icke kommersiell natur, skall komma
till stand.

Emellertid synes i ett bestamt avseende en klar organisationsform
for ordnande av gemensamma angel&genheter utan kommunalt initia-
tiv eller stdd ha kommit fram, namligen nar det galler foretags-
halsovarden. | detta fall bildar foretagen en ekonomisk fore-
ning, som i sin tur konstituerar ett aktiebolag, vars aktier

ags av foreningen och vilket driver foretagshalsovardscentralen
Denna organisationsform har rekommenderats &ven av LO och har
visat sig fungera val. Sjalvfallet kan ocksad kommunen bli del-
agare i foreningen, vilket forekommer pa sina hall.



En bestdmd fordel ur administrativ synpunkt med fdrening som
mellanled ar att andringar inom foretagarkretsen - o6verlatelse

av foretag, nytillkommande foretag - latt kan genomfdras. Skatte
massigt medger anordningen ratt for foretag, anslutna till fore-
ningen, att fa avdrag for kostnaderna.

Denna form av foretagssamarbete kan utvidgas att omfatta &ven
andra gemensamma angeladgenheter, vilket har tagits upp till be-
handling. Dessutom har foérslag till stadgar for den ekonomiska
foreningen och bolagsordning utarbetats.

I detta sammanhang behandlas ocksad olika metoder att sakra fore-
tagens anslutning till fdreningen.

Vidare har forslag till olika typer av exploateringsavtal utar-
betats och de olika huvudpunkterna i avtalen tas upp till be-
handling.

Slutligen tas olika markupplatelseformer som arrende, tomtratt
och aganderatt upp till behandling.

Med stéd av infordrade kontraktsformuldr och inhamtade erfaren-
heter har typkontrakt uppréattats avseende dels forsaljning, dels
upplatelse med tomtratt dels ock slutligen upplatelse med arrende
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15
INLEDNING

Bakgrund

UEEH2E£E5S2/Si2S£2

Varen 1970 inledde Sveriges Industriforbund ett ut-
redningsarbete om problem i anslutning till plane-
ring av industri- och arbetsomraden (10P-projektet).
Utgangspunkten for detta arbete var en framstallning
fran Statens Planverk om att Industriforbundet skulle
inkomma med synpunkter p& industrins krav och behov

i samband med den fysiska planeringen av industri-
och arbetsomraden.

Resultatet av denna forundersokning publicerades i
december 1972 och omfattade en inventering och me-
todisk sammanstallning av vad som tidigare gjorts pa
olika hall i Sverige och utomlands betraffande in-
dustri- och arbetsomradesplanering. Avsikten med
forundersodkningen har bl.a. varit att genomfdra en
probleminventering som utgjort underlag for fore-
liggande forskningsprojekt (se bilaga 1:1).

E2£2USi22a2_£222i2i2SEE22j 211

Under slutfasen av 10P-projektet tog arkitekterna SAR
Ingemar Stahl och Holger Wastlund initiativet till
bildandet av en fran Industriforbundet helt frista-
ende forskargrupp som den 1 september 1972 till
Statens Rad for Byggnadsforskning inlamnade en an-
sokan om anslag pa tillsammans 485 154 kronor for
projektet Industri- och arbetsomraden - underlag

for planeringsriktlinjer

I december samma ar reserverade Statens Rad for Bygg-
nadsforskning 225 000 kronor for projektet med den
reservationen att medlen ej fick tas i ansprak forr-
an vissa fragor klarlagts.

Under varen 1973 sokte Radet tillaggsanslag fran
Sveriges Industriforbund och Svenska Kommunférbun-
det. Dessa bada forbund svarade dock att de inte
for narvarande var beredda att tillskjuta nagra me-
del. Vidare har Radet med negativt resultat gjort
en forfragan hos Arbetarskyddsfonden om den mojlig-
heten att bidraga till finansieringen. Slutligen
har Radet likasd med negativt resultat sonderat om
det nya Industriverket kunde bidraga pad nagot satt

Vi blev dd i juni-73 ombedda att prova hur och i
vilken utstréackning projektet kunde genomfdras med
de medel som Radet hade reserverat

Vi beddmde det angelédget att projektet startade,
trots att tillgangliga medel var betydligt mindre
an vad vi sokte, bl.a. av foljande skal:
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Industri- och arhetsomradenas areal berdknas uppta
mellan 10-30 « av vara tatorters bebyggelseomréaden.
I jamforelsen med andra former av markutnyttjande
tenderar industriarealerna att fa den snabbare till-
vaxten relativt sett. Detta aterspeglar ett i for-
hallande till sysselsattningen och produktionsvarden
vaxande behov av mark for industriell verksamhet.
Till detta skall laggas att arligen investeras | 700
milj. kronor 1 industrins byggnader.

Vid kommunal planering av industri- och arbetsomraden
och vid industrilokalisering av idag anvander man sig
huvudsakligen av foga systematiserade tidigare erfa-
renheter. Kunskapen om industrin och med den sam-
manhangande planeringskrav ar bristfallig.

De senaste arens intensiva debatt om industrins stall-
ning i samhallet har visat att arbetsplatsernas loka-
lisering och utformning tillhor 70-talets stora fra-
gor. Vasentliga faktorer bakom detta &ar den dyna-
miska tekniska utvecklingen och en accelererad struk-
turomvandling. Under 1969 bytte t.ex. 500 000 sven-
skar arbetsplats.

Statens planverk avser att under de narmaste aren
fortsatta arbetet med rdd och anvisningar for miljo-
utformningen med att p&d motsvarande satt, som be-
traffande boendemiljon, utarbeta anvisningar for de-
taljplanering av arbetsomraden. Stor tyngd skall har
laggas pa forbattrade forutsattningar for en god ar-
betsmiljo, vilket bade statsmakterna och ett flertal
organisationer i olika sammanhang framhallit vikten av.

D& alla delprojektansvariga arbetat méanga ar med
dessa planeringsproblem och har tillgang till resp.
konsultforetags samlade erfarenheter i dessa fragor
beddémde vi det mojligt att genomfdra de i detta J.age
mest angelagna delarna av projektet.

Den 7 september inlamnades: "industri- och arbets-
omraden - underlag for planeringsriktlinjer, forslag
till reviderat program"”, vilket godkdndes av BFR den
31 oktober 1973.

Syfte och handlingsprogram

Med ovanndmnda bakgrund uppstalldes foljande syfte och
reviderade handlingsprogram.

Syfte

"Att ta fram underlag for planeringsriktlinjer for
den kommunala planeringen avseende industri- och ar-
betsomraden. "
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Reviderat_ha.nd-lingsgrogram

"1l. Projektet skall fortfarande vara ett samordnat
tvarfaekligt utvecklingsprojekt. Projektet skall
foljaktligen inte vara inriktat pad att i forsta hand
producera ny grundlaggande kunskap utan ha sin tyngd
pd systematisering av tillganglig sddan. Projektled-
ningen har till uppgift att sammanstalla framkomna
resultat. Malet ar att fa fram underlag for plane-
ringsriktlinjer for den kommunala planeringen. De
tidigare skisserade fem planeringsfallen har begréan-
sats till tvd - "arbetsomraden” och "foérnyelse".

2. Olika plankvaliteters ekonomiska konsekvenser
skall kontinuerligt belysas.

3. Forskningsprojektet skall vara sammansatt av ett
flertal delforskningsprojekt representerande olika
amnesomraden och samordnade genom en gemensam pro-
jektledning, kontinuerliga delrapporteringar och
koordinationsseminarier.

i*.  Resultaten skall kontinuerligt kollationeras
med en referensgrupp sammansatt i samrad med BFR.

Organisation - Ansvarsfordelning

Allmant

Forskningsarbetet har bedrivits av sex forskargrupper
samordnade av en projektledning. Till projektet har
dessutom en referensgrupp varit knuten.

Organisationsschema framgadr av bilaga 1:2.

Projektledningen har ansvarat for de olika delprojek-
ten samt hela projektet vad avser omfattning, tid

och kostnader. Dessutom har projektledningen svarat
for den innehallsmassiga koordineringen av de olika
delprojekten.

Varje forskargrupp har sttt under ledning av en an-
svarig forskningsledare som svarat for resp. del-
forskningsprojekts upplaggning och innehallsmassiga
kvalitet samt att arbetet framskridit enligt tids-
planen och projektledningens anvisningar.

Under arbetets gang har kontakt i varierande omfatt-
ning hallits med nedanstdende referensgrupp. Dess-
utom har arkitekt SAR Ivar Eklof, Planverket, narva-
rit vid samtliga tre “planeringskonferenser'.

Referensgruppen har bestatt av:

Ark. SAR Ivar Eklof, Statens Planverk

Dir. Lars Agren, Svenska Kommunforbundet

Dir. Bo Sillen, Sveriges Industriférbund

Dir. Ingemar Essen, Sveriges Hantverks- och Industri-
organisation

Civ.ing. UIT Ahrman, Byggnadsentreprensrféreningen
Dir. Roland Rengefors, Bygghemfdreningen

Qmb.man Bertil Soérhagen, TCO

Professor Gunnar Lindman, VBB
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Under programskrivningen har vi &ven haft kontakt
med:

Professor Gideon Gerhardsson, SAF och
Omb.man Leif Kjellstrand, LO.

Projektledningen

Ansvariga har varit:

Arkitekt SAP Ingemar Stéhl, "utredningssekr.",
HJS Arkitektkontor AB och
Arkitekt SAR Holger Wastlund, VBB.

Projektledningen har lett projektet ur tids- och
kostnadssynpunkt och svarat for att de framkomna re-
sultaten kontinuerligt testats mot de tva planerings-
fallen "Artetsomraden" och "Férnyelse".

Vidare har projektledningen svarat for att resultaten
i storsta mojliga utstrackning Oversatts till "mot-
tagaranpassade' planeringsunderlag. Vid tre tid-
punkter (se bilaga 1:3) har de ansvariga forsknings-
ledarna sammankallats till ett av projektledningen
forberett koordinationsseminarium

Ansvariga for de sex delprojektgrupperna har varit:

Markanvandning: Arkitekt SAR Jan Ostlin, VBB
Kommunikationer: Civ.ing. Karl-Erik Sandelin,
VIAK AB

Mil jopaverkan: Arkitekt SAR Sten-Goéran
Johansson, VBB

Servicefunktioner: Arkitekt SAR Reima Birko,
KFAl1 AB

Kostnadsfordelning: Civ.ing. Hans Svennerus
VIAK AB

Organisation och Fastighetsdir. Ake Eriksson,

forvaltning: Linképing

Forskningsprojektets genomfdrande

?22i2ktets_forandringar_~amfort_med
E22_HEEE2H2Siis>S_a2skii2:2

Vasentligt for det slutliga resultatet var att pro-
jektet behdll karaktédren av tvarfacklighet. Risken
ar annars att det i likhet med tidigare forskning
blir en rad projekt som behandlar olika delar utan
att ta hansyn till den paverkan de har pa varandras
resultat och de malkonflikter som darigenom uppkommer.
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Forskningsprojektet kunde i den ursprungliga ansokan
sdgas vara skiktat i tva ledder, dels vertikalt ge-
nom att projektet var uppdelat i ett antal delforsk-
ningsprojekt, dels horisontellt genom att samtliga
delprojket behandlade de fem definierade planerings-
fallen (externetableringar, storindustriomraden,
arbetsomraden, verksamhetsintegrering och férnyelse).
For hela projektet skulle finnas en projektled-

ning med uppgift att samordna och beskriva resul-
taten.

Det fanns tre tillvagagangssatt att genomfdra en
nedskarning.

1. "Skara vertikalt", dvs. ta bort ett antal del-
forskningsprojekt eller senareldgga dessa till
etapp II.

2. "Skara horisontellt”, dvs. ta bort nagra av

planeringsfallen och utfdra alla delprojekten
med avseende pa resterande planeringsfall.

3. En kombination av 1. och 2.

Vi fann att alt. 3 borde ge ett resultat som bast
motsvarade det syfte och handlingsprogram som ur-
sprungligen stallts upp.

Den nedskarning vi foreslog innebar att de tre pla-
neringsfallen Externetableringar, Storindustriom-
raden och Verksamhetsintegrering togs bort.

Kvar blev det vanligast forekommande planerings-
fallet, "Arbetsomradden”, samt det for manga kommuner
allt aktuellare fallet med "Fornyelse", (sevidare 1.5)

Den "vertikala skérningen”™ innebar att vi tog bort
delforskningsprojekten "Verksamhetsklassificering”

och "Arbetsmilj6”. Dessutom organiseras delpro-
jektet Genomfdrande™ om. Det innehdll fran borjan

tre projekt namligen:

- Organisation for genomfdorande och foérvaltning
Kostnadsfordelning

Avtal som medel for plangenomfdrandet
Alla samordnade under en huvudansvarig.

Av dessa tre bildades tva nya delprojket med var sin
ansvarig forskningsledare namligen:

Kostnadsfordelning och

Genomfdorande och forvaltning
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Under de 14 manader som forflutit sedan ansokan in-
lamnats till det att medel beviljats hade forut-
sattningarna for flera av de fran bérjan inblandade
personerna forandrats. Detta medforde att projektet
kunde starta forst i februari 1974 med dels nya
“"medarbetare”™ (se 1.3.4)

Upplaggningen och tidsatgangen av projektets forsta
etapp redovisas grafiskt pa& bifogat organisations-
schanaoch tidplan, bilaga 1:3.

Under projektets gang har en diskussionstraff och
tre planerings- och koordinationssammantréaden
hallits.

Den 23 februari 1975 inladmnades till BFR en fdrhands-
omgdng av slutrapporten (dvs. kap 2-7) och i och med
denna lamnas slutredovisningen for etapp |I.

Diskussion fors for narvarande inom grupper om hur

en andra etapp skall drivas och vad som i si fall
bor ingd. Tidigare under hosten -75 kan en ansokan

for etapp 1l kunna komma att lamnas in till BFR.

Kvarstdende forskningsuppgifter redovisas i resp.
kapitel (kap 2-7).
BSTSUEESTTAtEEIS-*-

Innan respektive delforskningsprojekt startade samman-
stéallde projektledningen ett referensmaterial som
tillstalldes delprojektgruppen.

Referensomraden - "Arbetsomraden' har varit:

Arninge, Taby kommun

Eriksberg, Botkyrka kommun
- Vasterskog, Habo kommun
Dessutom var det meningen att ett mindre omrade i
Katrineholm skulle vara med men kommunen kunde inte

fa fram nagot material eller nagra uppgifter av
varde varfor detta omrade utgick.

Referensomrdden - "Fornyelse", har varit:

Hogsbo, Goteborgs kommun
Alby, Botkyrka kommun

- Ulvsunda m.fl., Stockholms kommun
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§S5i2i]UEIEt_5Eii22_!EIEE°IEIEIEN
Forutom att samtliga delprojektledare narvarit vid de

tre planeringsseminarierna har mer eller mindre inten-
siv kontakt hallits mellan de olika delprojekten.

Av bilaga 1:4 framgar vilka delprojket som haft mer
djupgdende kontakt med varandra.

Pi2222i2£2225i22Ei2222

Vid 3 tillfallen, se bilaga 1:3, sammankallade pro-
jektledningen delforskningsprojekten till planerings-
och koordinationsseminarier. Dessa forbereddes s&
att resp. delprojekt fick tillsadnda projektledningen
en lagesrapport samt forteckning 6ver fragor som de
onskade ta upp till diskussion. FOr varje semina-
rium avsattes en dag och de holls pa en neutral
plats.

Planeringsfallen

ITTiEasiSg

Vid arbetet med forundersdkningen (I0P) fann man,
med utgangspunkt dels fran industrins krav och
konsekvenser dels fran sammanstallda erfarenheter

av metodisk planering inom samhallets ram, det moti-
verat att analysera och studera fem planeringsfall

namligen:
externlokalisering

- storindustriomrade

- arbetsomrade
verksamhetsintegrering

fornyelse (sanering)

Den ursprungliga tanken var att de framkomna resul-
taten kontinuerligt skulle testas mot dessa fem pla-
neringsfall men detta har inskrankts till att galla
tva fall:

- arbetsomrade och

fornyelse.
Har nedan skall dessa planeringsfall kortfattat be-
skrivas. (Darutdver hanvisas till forundersékningen,
10P, kap. 3).
PI822Ei2£5FSi 121 :_""Arbet somrade"

Till "arbetsomraden” hanférs de flesta av de i dagligt

tal benamnda industriomradena som vi finna i utkanten
av vissa stader.
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"Arbetsomradet” skall omfatta ett storre stycke mark
forberett for etablering av pa forhand icke kanda
foretag.

En onskvard tomtberedskap kan tankas omfatta minst
tvd tomter av varje slag i en differentierad upp-
sattning som kan omfatta smd och stora tomter, med
och utan jarnvag, med olika grund- och topdgrafiska
forhallanden. Detta 6nskemdl definierar en minsta
omradesetapp pa ca 10 ha, en etapp som i sig kan ut-
gora hela omradet. Uppat finns ingen fast grans;
etapperna kan vara storre till omfanget, antalet
etapper stort.

Vad galler ortsstorleken torde endast undantagsvis
orter mindre an kommuncentra vara aktuella.

Avgorande ar naturligtvis den befintliga sammansatt-
ningen pa ortens naringsliv samt utvecklingens in-
riktning och hastighet.

Sysselsattningstatheten dvs. antalet personer per
hektar totalyta, (eller kvartersyta, tomtmark) &ar en
vanlig dimensioneringskvot vid fysisk planering.

Som namnts ar variationerna stora mellan olika verk-
samheter och branscher - kvoten varierar mellan

20 och 400. Statiskt forekommer ocksa variationer
mellan olika regioner. | generalplanesammanhang &ar
det vanligt att rakna med 30-60 for arbetsomraden.
De flesta dispositionsplaner for mera perifert be-
lagna omraden synes idag ocksd rakna med varden

inom detta intervall.

Planeringsfallet

Fornyelse (sanering)

Ett storre omrdde som sedan en langre tid tagits i
ansprak av ett flertal verksamheter dar trafikut-
vecklingen, miljokrav, verksamheternas utveckling
etc. har aktualiserat vissa krav pa forbattringar
representerar planeringsfallet "Fornyelse".

Problematiken kommer att bli allt vanligare for fler-
talet kommuner.

Vad galler omradesstorlekarna i detta fall kan de
antas ha i allmanhet mindre omfattning. Tatare
byggnadssatt och mindre fdretagsenheter talar for
detta.
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Organisationsschema

REFERENS
GRUPP

PROJEKT

LEDNING
ARK.SAR [.STAHL
HJS ARK.KONTOR AB

ARK.SAR H.WASTLUND
VBB
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MARKANVANDNING

ARK. SAR J. OSTLIN
VVvB
STOCKHOLM

KOMMUNIKATIONER

CIV. ING. K-E. SANDELIN

VIAK AB
VALLINGBY

MILIJIOPAVERKAN

ARK. SAR S-G. JOHANSSON
VBB
GOTEBORG

SERVICE

ARK. SAR. R. BIRKO
KFAI AB
STOCKHOLM

KOSTNADSFORD.

CIV. ING. H. SVENNERUS

VIAK AB
VALLINGBY

ORGANISATION o.
FORVALTNING

FAST. DIR. A. ERIKSSON
LINKOPING
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MARKAHVAHDNING

Inledning

Samhallsutvecklingen har lett fram till att avance-
rade krav borjat stallas pad arbetsmiljons utformning.
En markanvandningsplanering kan huvudsakligen bidra
till att goda tekniska arbetsforhallanden skapas,
aven om ocksd i ndgon man organisatoriska och socia-
la forhallanden paverkas. | syfte att bidra till
uppkomsten av battre arbetsforhallanden inom arbets-
omraden provas i dag en fysisk planering grundad pa
bestamda tekniska kvalitetskriterier. Kriterierna
formuleras emellertid pd grundval av otillrackliga
kunskaper, dels betraffande samspelet mellan olika
kvalitetsegenskaper - framst hur en avsedd kvalitets-
niva skall kunna erhallas under varierande utbygg-
nads forhallanden, dels betraffande de kostnadseffek-
ter som uppfyllandet av bestdmda kwvalitetskriterier
ger upphov till.

I detta delprojekt har en metod utvecklats for att
analysera vissa kvalitetsegenskaper med avseende pa
mal, uppbyggnad och konsekvenser vid viss planutform-
ning av arbetsomraden.

§TH2i2(1Es°k_och_kontakter

Under studiens gang har tva besok gjorts i Hoégsbo in-
dustriomrade. Bjorn Kopf pd Goteborgs stadsbyggnads-
kontor har kontaktats och redogjort for aktuella in-

venteringar och program for omradet.

Arbetsmetoden

Allméant

For att kunna analysera vissa kvalitetsaspekter med
avseende p& mal, uppbyggnad och konsekvenser har en
metod anvants som bygger pd att modellplaner med ge-
mensamma forutsattningar, grundade pa radande plane-
ringspraxis, byggs upp for att mojliggora studier pa
omrades-, kvarters- och tomtniva.

Malformuleringen har gjorts i samarbete med 6vriga
berorda delprojekt.

yPE2Zii224_5i_5222iiEI222£

Organisationen av markanvandningen inom ett arbetsom-
rdde sammanhianger intimt med organisationen av trafik-
systemet. Aspekterna overlappar varandra.

Darfor har uppbyggnaden av modellplanerna, for analy-
sen av de olika utformningsfaktorerna, skett i intimt
samarbete med delprojektet Kommunikationer.
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Konsekvensbeskrivning

Till grund for konsekvensbeskrivningen har lagts en
aspektlista. Denna lista har sitt ursprung i de
studier Byggforskningsinstitutet utfért inom amnes-
omradet 'bedémning av totalentreprenader'. Inom VBB
har listan anvants och utvecklats vid ett antal upp-
drag inom program-, projekterings- och anbudsskeden
av olika proj ekt

I bilaga 2:1 redovisas aspektlistan, i den utformning
den anvants inom delprojektet, med kommentarer.

I bilaga 2:2 redovisas kriterierna pa en "bra indust-
ritomt" .

Studiet av kvalitets- och kostnadskonsekvenser utfors
for en utformningsfaktor i taget.
?EE2i2£: Vi52£8krivning

De inom studien erhadllna resultaten ar till nagon del
motsdgande. Det ar heller inte att vanta att den ur
alla synvinklar ideala planen skulle finnas

Vid praktisk planering inverkar ofta lokala forhal-
landen

externt trafiksystem, anslutningar
- externt fororjningssystem, anslutningar
- grundférhallanden

topografi
- landskap
avgorande pa& markanvandningsplanens detaljer. Efter
nodigt hansynstagande till sadana lokala forhallan-
den bor dock studiens resultat kunna tillémpas vid
nyplanering av arbetsomrdden samt som malsattning
vid fornyelse av aldre omraden.

2752712S5Yakt

I samrdd med de 6vriga delprojekten har foljande ut-
formningsfaktorer valts:

tomtrader vinkelratt mot alt. parallellt med ma-

tar leden

angodringsgator; U- eller I-system

gang-, gatu- och jarnvagstrafik; separerade eller
oseparerade system

gatumiljon; forléaggning av skyddszoner
teknisk forsoérjning; systemuppbyggnad

markbehandling; Tfardigstallandegrader.



ALT 1
(0]

ALT 2
o

2.3

2.3.1

2.3.2

2.3.3

29

Tomtrader vinkelratt mot alt.
parallellt med matarleden

malsattning

Malsattningen ar att astadkomma ett gatunat med hoga
kvaliteter och rimliga kostnader vad avser

- tillganglighet for bil- och kollektivtrafik
- trafiksékerhet
generalitet

buller

yE£bjggnad_av_t22omraden

Uppbyggnaden av typomraden har skett i intimt samar-
bete med delprojektet Kommunikationer. Till grund
har lagts dels radande planeringspraxis, dels bygg-
forskningsrapporten Industriomraden i region-, gene-
ral- och detaljplaneringen, Wastlund 1968, samt ‘‘mo-
difierade"” SCAFT-riktlinjer

Typplanerna har byggts upp kring tva alternativa
grundldggande gatusystem. Tomter har lagts ut i
dubbla rader kring angoringsgator, dels vinkelratt
mot matarleden - alt. 1, dels parallellt med matar-
leden - alt. 2.

Tre olika tomtdjup har anvants, tillsammans avsedda
att tacka forekommande behov av tomtstorlekar

Tomtdjup Tomtstorlekar
150 m 1 -5 ha
90 m 0,4 - 1,6 ha
60 m 0,2 - 0,75 ha

For att fa full jamforbarhet mellan de alternativa
systemen har for varje tomtdjup byggts upp hela om-
raden inom ett tankt sekundarledssystem, gemensamt
for badda alternativen. Det maste i detta sammanhang
anyo framha&llas att resultaten ar tillampliga redan
pad kvartersnivd. De stora typomradena har konstrue-
rats enbart for att rattvisande jamforelser skall
kunna goéras enkelt

Figurer, se sidorna 2:k och 2:5.
Konsekvenser

- Tillganglighet - biltrafik

Beréakningar visar att transportekonomiskt uppvisar
systemen vinkelratt mot respektive parallellt med
matarled smd skillnader nar det galler biltrafiken
utgdende fran en referenspunkt och med beaktande av
att en resa normalt omfattar &tminstone 25 minuter.
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- Tillganglighet - kollektivtrafik

Berdkningar visar att den kollektiva trafiken uppvi-
sar storre skillnader mellan systemen med samma for-
utsattning i1 Ovrigt som for Biltrafiken. Har galler
dock att vaga den totala "battre tillgangligheten pa

4 % for det vinkelrata systemet mot det 20 » kortare
gangavstand som systemet med angéringsgata parallellt
erbjuder.

- Trafiksakerhet

En uppbyggnad enligt alternativ 1, med bara en matar-
led som samlar upp all trafik till och frAn omréadet,
ger f& korsningar. Belastningen pa dessa blir stor,
risken for ytkravande flerfaltskorsningar oOkar.

I alternativ 2 delas trafiken upp, dels pa tva matar-
leder, dels pa flera korsningar. Belastningen blir
begrénsad, behovet av storre korsningar upptrader
inte.

Buller

Alternativ | med en matarled ger mindre bullerstord
yta an alternativ 2 med tvd matarleder. Halverad
trafikbelastning ger en blott ringa begrénsning av
bullerzonens utbredning.

Generalitet

Orienterbarheten ar storre i alternativ 1. Systemet
med angoringsgator som skaft fran matarleden kan van-
tas avteckna sig ocksd i en klar tomtorganisation.
Systemet med angdringsgator som parallellgator har
inte samma klarhet.

- Kostnader

Som framgar av nedanstdende figur ger U-/l-gata vin-
kelratt mot matarled knappt halften si lang matarled
vid lika tomtyta som U-/lI-gata parallellt med matar-
led.

AHA TY

AW7AL M, MATACLED PB*. HA TOMTYTA VIO
OMICA T6MTPJOP OCH OLtICA 6ATUSYSTfcM..
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Denna skillnad dkar nédvandigt tomtpriset med ea
2:50 per m2 tomtyta vid 90 m tomtdjup. Totala kost-

nader utom kvartersmark ligger for ett normalstort
industriomradde pa ca 40:- per m2 tomtyta. Den lang-
re matarleden ger saledes normalt en kostnadsfordy-
ring. pa drygt 6 %.

Resultat

- Resultat

De allmanna egenskaperna hos de bada uppstallda hu-
vudalternativen

alt. | djupa kvarter vinkelratt mot matarled
alt. 2 grunda kvarter parallellt med matarled

synes ge till resultat att alternativ | ar att fore-
dra. Endast risken fOr stora trafikbelastningar i
matarledskorsningarna talar mot alternativ 1| jamfort
med alternativ 2.

U-gator jamfort med l-gator

Mal

Malet ar att astadkomma ett lokalgatunat med héga
kvaliteter till rimliga kostnader.
P& kvartersniva galler att uppna
begransade avstand

god framkomlighet

trafiksdker utformning

begransade bullerstorningar

goda snordjningsmojligheter
generella tomtformer

intressanta gaturum.

P& tomtniva galler att uppna
god tillganglighet

trafiksédker inpassning
begransade bullerstérningar
god funktion trots snd och regn
stor frihet vid tomtdisposition

god yttre miljo.
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UEEETSgSSa

Olika U- och I-gatusystem har applicerat™ pa de bada
grundlaggande alternativen ! och 2. Olika mdjlighe-
ter att I6sa gatusystemet vid grunda kvarter utmed
matarleden har lett till tre varianter pd X-gator i
detta fall. Studerade alternativ

Ul och 11,
U2, 12a, 12b och 12c

se figurerna pa sidorna 2:4 och 2:5.
KEEES"venser

- Tillganglighet

Det fria vagvalet ar en kvalitet vid U-gata. Dels
kan trafikanten valja den kortaste viagen av tva till
malpunkten, dels finns en reserwag om trafiken ge-
nom olyckshandelse sparras pd ordinarie anslutnings-
vag. | viss man uppnéds samma kvalitet vid systemet
med korta och tata angoéringsgator enligt alternativ
12c.

U-gatans stodrre gatuldngd ger storre tillganglighet
till tomtmarken.

- Trafiksakerhet

Genomfartsmojligheten vid U-gata gor att trafikfar-
liga véandningsmandvrer med stora fordon undviks. |
nagon man leder U-gatan till 6kad genomfartstrafik.

- Klimatologiska forhallanden

Genomfartstrafiken ger ndgon bullerstérning. A andra
sidan underlattas snérdjningen.

- Genéralitet

Den genomfdrda U-gatan begrdnsar mdjligheterna att
lagga samman mark till stora, proportionerliga tom-
ter. Vagmarkens intrdng pa& kvartersmark vid kurvor
och vandplatser ar jamfodrbart mellan U-gator och 11,
medan 12 ger flera begréansningar genom stort antal
kurvor, korsningar ochivandplaner.

Upplevelsevariation

Det kontinuerliga gaturummet vid U-gator ar intres-
santare an den stumt avslutade, raka I-gatan. Intres-
sant ar ocksd gaturummet vid T-korsningar.

- Kostnader

Néagra skillnader av ndgon storre ekonomisk betydelse
mellan U- och I-gatusystemen med valda planforutsatt-
ningar finns inte vare sig vad galler investerings-
belopp eller drift- och underhallskostnader. Ur
transportekonomisk synpunkt ar skillnaderna ocksa
obetydliga. Se féljande figur.
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Kvalitetsfordelarna med ett U-gatusystem Overvager
genomgédende nackdelarna. Kostnaderna for anlaggning
av angoringsgata blir visserligen nagot drygare vid
U-gata. Denna skillnad ar dock skenbar, motsvarande
kostnad uppkommer delvis for i stallet erforderliga
interna tomtgator. Den battre tomttillganglighet
som U-gatan ger ar vardefull.

Separering avgangtrafik

Mal

Malet ar att ordna industriomradesmiljon med tanke,
pd gangtrafikanter. Denna omfattar dels trafikmil-

jon, dels den allmanna yttre miljon. Malet har gil-
tighet bade for kvarterets och tomtens miljo.

Uppbyggnad

For jamforelse har ett separerat respektive ett ose-
parerat system illustrerats pa typomraden.

For omradesnivan och kvartersnivan har en detaljerad
illustration utforts for alternativ 1, dvs. angorings-
gata vinkelratt mot matarleden, se figurer pa sid.

2: 10.

For bedomningar pd tomtniva har tre tomtfall illust-
rerats, se figurer pad sid. 2:11.



36

Cj aspacbcar

aAw & VA& sysTGHi\
O“6ATAt OABADESNI*A

stPAeecAT cj set'A.eeeAr
JA*111117,
[TITHiLI> F77"-e///1 —
rAeireeiud iIAsTNfNOs-ocK ?ec>ow -
W6SSNIU&S20U 6MTt6e
6AU&VIK&S sy STB/A

I>-CATA, *CVASCTCBSsi\v/™



TOM.TFAU. 1
eo SEP<«icee™r

T6A.TFALL_ 2.
SEFAKeiCAT

TOMTOAU. 3
BO SePACEfcAT

gAso€-v E>SSygTEM.
U-6ATA, TOKTWIV/A



smr
c—>

ser*

SCP

©SEF>»
©]

o-ssrp
<5

38

Konsekvenser

- Tillganglighet

For godstrafiken innebar alternativen ringa skillna-
der. Hagot kortare avstand &ar sannolika vid separe-
ring genom att malpunkterna da tenderar att forlaggas
mot gatusidan.

For gangtrafiken blir tillgangligheten beroende av
utformning och lokalisering av parkeringsplatser.
Problemet bestdr i att anstallda och bestkare som
anlander i bil fran angodringsgatan, mot vilken an-
laggningarnas godstrafiksida vands, skall féras over
till gangstrdket, mot vilket personentréerna vetter.

Ett berdkningsexempel visar att bilplatsbehovet mot-
svarar en parkeringsplats med tomtdjup pa& omkring var
trehundrade meter. Fran sadana parkeringsplatser nas
gangstraket osokt. Medelgangavstandet kan beriknas
bli nagot storre jamfort med forhallandena vid osepa-
rerat system och parkeringsplatser pa varje tomt.

- Sakerhet

Vid oseparerat system foreligger forutsattningar for
en enda samordnad entré per tomt, vilket &ar positivt
fran allman sakerhetssynvinkel. Vid separerat system
kravs alltid minst tva entréer, vilka beroende pa fo-
retagskaraktar kan krava bevakning.

Trafiksakerhetsskal talar for separering. P& kvar-
tersniva uppnds fordelar, som dock kan anses vara be-
gransade. Genom att trafikanterna nastan uteslutan-
de &ar vuxna manniskor begransas olycksriskerna patag-
ligt.

Betraffande forhallandena inne pa tomten kan andra
slutsatser dras. Trafikanterna ar visserligen de-
samma, men ofta forekommer andra fordonstyper (truc-
kar) som ger osakrare forhallanden an i gatutrafiken.
Det maste ses som en betydande fordel att ett separe-
rat gatusystem automatiskt ger forutsattningar for
ett uppordnat trafiksystem pa tomtmark som minskar
interna olycksrisker.

Snérdjning
I bada systemen kravs att gangbanor respektive gang-

vagar snordjs. Om sd icke sker, ar nackdelarna pa-
tagligare i det separerade systemet.

- Generalitet

Etablerandet av ett gangvagssystem innebar en fixe-
ring av inre tomtgransens lage i det separerade syste-
met. Detta innebdr en begransning av méjligheterna
att utvidga en enskild tomt.



39

- Upplevelsevariation

ser oser Det separerade systemet ger mycket goda forutsatt"-
ningar for en miljomassigt tilltalande uppsortering
av verksamheterna inom tomterna. Sannolikheten okar
for att icke stdrande kontors- och personalutrymmen
kommer att lokaliseras utmed gangvagarna och dar ge
en behagligt inramad och skyddad miljo.

-teo -

Med denna organisation begransas konflikterna mellan
gangtrafik samt bullrande och oséker godstrafik och
-hantering.

- Kostnader

ser sser Det separerade systemet ger forutsattningar for en
o o rationell, dvs. ocksad ekonomisk, organisation av
tomtmarken. Har redovisas en ekonomisk jamforelse
av framfor allt forhallandena pa kvartersniva.

Intressanta ekonomiska synpunkter med anledning av

trafikorganisation och med valda planforutsattning-
ar upptrader framfor allt mellan de separerade och

oseparerade gangvagssystemen.

Ett noggrant studium visar att det separerade syste-
met ar mellan 0 och ! krona dyrare per m2 tomtyta
utom kvartersmark, vilket i allménhet innebar kommu-
nalt huvudmannaskap. Samtidigt innebar det en kost-
nadsfordyring pa ca ! krona per m2 tomtyta for in-
dustriforetaget i investeringsbelopp och 0:25 kronor
per m2 tomtyta och ar i drift- och underhallskostna-
der, vilket totalt motsvarar en arskostnad for en
tomt p& ca 3 500 kronor per ar. Det ar saledes re-
lativt blygsamma skillnader mellan de bagge systemen
med valda forutsattningar.

Hartill kommer att de under punkt 3 antagna férdelar-
na i det interna kommunikationssystemet sannolikt ar
nidgot lagt raknade. Ofta kan man vid separerad gang-
trafik organisera tomten sd att vid onskemdl om exem-
pelvis genomkérning man kan undvika att kdra runt
sjalva byggnaden. Detta kan latt innebara arskost-
nadsbesparingar pa mellan 5 000 och 10 000 kronor

och saledes uppvaga de tidigare framraknade merkost-
naderna for det separerade gangvagssystemet.

Resultat
| oseP Med tanke péd vilka trafikantkategorier som vanligen
| e forekommer i ett industriomrade kan det inte med be-

stamdhet havdas att trafikseparering bér genomforas -
av trafiksakerhetsskal pa omradesniva.

Darutover forefaller emellertid de andra konsekvenser-
na mycket gynnsamma som uppstar av att tomterna orga-
niseras anpassade till ett separerat system. Fréamst
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uppstar forutsattningar for okad trafiksakerhet pa
tomterna samt fOor en positiv miljoupplevelse.

Under vissa antaganden uppkommer lagre kostnader for
anlaggning a-v gator, trottoarer och gangvagar vid
separerat system.

Separering av jarnvagstrafik
Mal

Malet &ar att undvika stoérningar av sparbunden trafik
i industriomradet.

I studien har hittills anvants typomraden med ratt
stor generell giltighet under verkliga forutsattning-
ar. Att pa samma satt utforma typomraden med olika
system for framdragning av jarnvagsspar ar svart.
Jarnvagen ar ett styvt element i planeringen, med
harda krav pa profil och plan, kansligheten for lo-
kala markforutsattningar ar betydande.

Mangfalden tankbara varianter har lett till att stu-
diet inriktats pa tomtnivan. Tre tomtfall med olik-
artade trafikforutsattningar har illustrerats.

Figurerna pa efterfoljande sidor 2:15 och 2:16 visar
nagra omradesexempel samt 3 alternativa tomtfall.

Konsekvenser

- Tillganglighet

Onskemal om samordning respektive sarskiljande av
olika slag av godstrafik varierar mellan olika fore-
tag. Generella forutsattningar kan inte fastlaggas.

Alla tomtfallen kan disponeras om till o6nskade 108s-
ningar.

- Sakerhet

Forutsattningar for trafiksakerhet pa tomten ar gynn-
sammast i fall | och 3. Korsningen mellan spar och
tillfart i fall 2 ar ogynnsam, ocksa genom risk for
blockering.

Pa kvartersniva ger fall 3 stort antal korsningar
mellan spar och angéringsgata. Fall 2 har en riska-
bel blandning av spartrafik och biltrafik langs an-
goringsgatan, ofta kombinerat med korsningar i myc-
ket spetsiga vinklar.

Snérdjning

Kombinationen av bil- och spartrafik i fall 2 ger
risk for isbildning i vaxlar etc.
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- Generalitet

Spéardragning parallellt med angodringsgatan begransar
minst expansionsmaojligheterna.

- Upplevelsevariation

Den separerade gadngmiljon i fall 2 ar positiv, saval
vag- som spartrafik halls undan. | fall | halls i
vart fall spartrafiken undan medan alla trafikslag
kommer 1 kontakt med varandra i fall 3, vilket kan
tdankas ge den samsta miljon.

- Kostnader

Kostnadsjamforelse har inte gjorts med tanke pa att
praktiska exempel betraffande spardragning har spe-
ciella forutsattningar som blir avgorande fran kost-
nads synpunkt.

Resultat

Sammantaget forefaller tomtfall | otvetydigt vara att
foredra, dvs. det fall som innebar att spar- och bil-
trafik dras fram utmed motstdende tomtsidor. Detta
pd grund av storsta sakerhet och ringa nackdelar i
ovrigt.

Tomtfall 2 kraver en sarskild kommentar. Separering
av gang- och biltrafik ger, om ocksd spartrafik fore-
kommer, allvarliga nackdelar betraffande trafiksaker-
het och kan darfor inte rekommenderas.

Skydds zoner utmed gata

Mmal

Industriella verksamheter visar sig ofta krava stora,
ganska plana tomter med regelbundna former. Detta
for rationell organisation av ytkrdvande verksamhet
med sammanhangande, rektangulara funktioner. Ren-
odlade leder dessa egenskaper till ratvinkliga rut-

natsplaner med stora, fyrkantiga, avplanade kvarter.
Industrigatorna blir mycket langa och raka.

Vag- och parkrummens utformning skall tillgodose
trafikens krav pa sikerhet samt krav pd positiv mil-
joupplevelse.

yEE52SS25"

Tva alternativa sektioner har illustrerats. Alter-
nativ | redovisar gatumark som inrymmer planterings-
och skyddszon. | alternativ 2 har gatumarken be-
gransats till ett minimum, se foljande figurer.
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2.7-3 konsekvenser

- Trafiksdkerhet
Av trafiksakerhetsskal kravs skyddszoner med tanke péa
avkorande fordon samt for att erhalla fria siktfor-
hallanden i vagkorsningen och vid tomtutslapp.
SCAFT anger hredden fran koérhanekant pa dessa till
3 m vid gator
5 m vid matarled
10 m vid sekundéarled
Ett val tilltaget gatumarksomrdde enligt alternativ |

medger att sarskilda korfalt anordnas for svangande
trafik, om behov uppstar.



- Upplevelsevariation

Skyddszonerna kan kompletteras med planteringszoner.
Trad och buskar kan, sarskilt vid gaturum som kroker
sig nagot, avskarma perspektivet pa ett for arbets-
omradets miljo vardefullt satt. Att uppnd motsvaran-
de effekt genom anlaggningar pa tomtmark &ar mycket
svart, framst av genomforandeskal. Underhallet blir
ocksd mycket varierande fran tomt till tomt.

Ur miljosynvinkel &r utvidgade skyddszoner vardefulla
ocksd genom att ofta betydande hdjdskillnader mellan
tomtmark och gata kan tas upp i dessa genom slanter.
Man slipper alltsd murar och synliga sprangsar i mind-
re bergspartier.

Vid en utformning enligt alternativ ! kan bebyggelse-
ratt medges fram till tomtgrans. Att lata byggnaden

bilda tomtgrans ger oftast ett tillskott till miljon,
jamforelsevis skrapig forgardsmark ersatts av fasader
och planteringszon.

- Kostnader

Vid val av skyddszoner pa gatumark eller ej kan sno-
réjningssynpunkter i vissa fall vara av betydelse,
namligen i de fall dar ett avstdende av allmanna
skyddszoner leder till industristéngsel i direkt an-
slutning till vagen. Detta medfdr att snon ej lang-
re kan lagras pa skyddsremsan utan maste fraktas bort
till narbelagen tipp.

Om man antar att sndrdjning erfordras ca 6 ggr per
sasong och att det ar 10 cm snd som skall forslas
bort varje gang, innebar detta att 6 m3 snd maste
bortforslas pa varje langdmeter vag (bredd 10 m) och
3 m3 pad en halv bredd. Ett rimligt antagande &ar att
det tar ca 2,5 min/Im totalt for tvd man med tva ma-
skiner (lastare + lastbil) per snéréjningstillfalle.
Dessa kostar i dag 197" ca 60 kronor i timmen. Val-
da forutsattningar ger en kostnad motsvarande 15 kro-
nor per lopmeter (3 kronor per m2) och s&asong. Den

eventuella vinst som man kan géra vid forsaljning av
5 m2 ytterligare tomtyta per I6pmeter uppvags saledes

i vissa fall av okade snorgjningskostnader vid ett
tomtpris upp till ca 30 kronor per m2 tomtyta (nuvar-
det utspritt pd annuiteter, 10%). Detta kan illust-
reras med foljande figur.

Detta ar naturligtvis bara en av manga ekonomiska
aspekter man kan lagga vid val av huvudmannaskap
for skyddszoner.
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Den normala underhéllskostnaden for en skyddsremsa av
det har slaget kan antas vara ca 0:30 kronor per m2
och ar. Detta medfor att underhallsskyldigheten inne-
bar en kostnad p& ca 135 kronor per normalstor tomt
(90 m) och ar, vilket ar en obetydlig summa bade for
kommunen och for fastighetsdgaren. Med tanke pa kom-
munens Onskan att skapa ett miljomaéassigt intressant
industriomrade kan nog aldrig underhallssynpunkten
bli ett avgdrande inslag i debatten.

Av intresse for industrifbretaget ar naturligtvis om
skyddszonen har nagon alternativ anvandning eller om
det endast ar dott utrymme. Detta hanger givetvis
ihop med stadsplanebestimmelserna och kommunens 6ns-
kan om intressant miljo.

Endast i de fall dar industriforetaget kan forlagga
internt gatunat, parkering eller dylikt pd skyddszons-
marken innebar inforlivande av denna pd tomtmark en
samtidig hdjning av tomteffektiviteten.

Framfor allt miljoskal, i ndgon man ocksd trafiksa-
kerhetsskal, talar for gatusektioner med skydds- och
planteringszoner.
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Arbetsomradets yttre ar till stor del dess gaturum.
Ett sammanh&llande grepp pa& anlaggning och underhall
av marken garanteras om kommunen tar pa sig ansvaret
for detta.

Okade kommunala kostnader harfor blir relativt blyg-
samma; i manga fall kan de rentav uppvagas av minska-
de kostnader for underhdll av sjalva gatan.

HOog anlaggningsstandard och valskott underhall pa
gatu- och parkmark kan bli grunden till en god yttre
miljo i hela arbetsomradet.

Exempel pad gatusektioner méd skydds- och planterings-

zoner
3.5 | 4,0
6,0 9.0 6,0 4.0 3.5

Buskar: Buskari
Flader Mabar
Olvon Liguster

Trad:

Hamlad pil

Forslag till vaxtmaterial vid matargata, sektion

Buskar:
Mabar
Liguster
Trad:
Hamlad pil

Forslag till vaxtmaterial vid entrégata, sektion



Perspektiv av entrégata

Perspektiv av matargata
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Va-system

mal

Malet ar att va-systemet skall kunna erbjuda till-
racklig flexibilitet, med tanke pad att omradets ut-

byggnad innebar att nyttjare tillkommer, vilkas be-
hov inte ar kanda pa forhand.

Uppbyggnad

Va-forsorjningen har studerats for ett omrade upp-
byggt av mellanstora tomter. Nagon detaljstudie av
trafikseparerat system har ej gjorts. Vissa synpunk-
ter pa denna separering "har dock redovisats i konse-
kvensbeskrivningen.

Omradena forutsatts vara relativt plana eller luta
pad sadant satt att spill- och dagvatten kan avledas
genom konventionella sjalvfallsledningar

Anslutningspunkt for va-ledningarna forutsatts ligga
i sekundarleden 450 m fran omrddets grans. Ledning-
arna i sekundarleden skall kunna betjana ett flertal
omraden.

Ledningsnatet lagt i allman mark i eller vid gata,
se Ffigurerna pa sid. 2:4 och 2:5.

For kostnadsbeddémning m.m. har ledningsstraken klas-
sificerats i fyra typer enligt foljande:

Ledningstyp Benamning Del (A) i % av omrade
som kan betjanas av
respektive ledningar

1 Huvudledningar 65 < A
i region

2 Huvudledningar 33 < A< 65
i omrade

3 Uppsamlingsled- 13 < A < 33

ningar i omrade
4 Kvartersledningar A < 13
Ledningarna forlaggs i allman mark i eller vid gata.

Undantagsvis forlaggs ledningarna i U-omrade pa tomt-
mark.

Ledningsnatet for vatten utformas i “slingor'”. Hari-
genom erhdlls en god driftsakerhet bade med tanke pa
vatten for brandslackning och brukningsvatten.

12252kvensbeskrivning

De aktuella va-naten har jamforts med avseende pa de
aspekter som redovisas nedan. Nagon gradering eller
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prioritering av aspekterna har inte gjorts. FOrst
behandlas full utbyggnad, darefter etapputbyggnad.

Full utbyggnad:
Generalitet

Anslutningsmojligheter

Ett stort antal anslutningspunkter mellan omrédets
ledningar och regionledningar samt mellan kvarters-
ledningar och uppsamlingsledningar inom omradet med-
verkar till att dka natets flexibilitet och anpass-
barhet till lokala forhallanden.

Anpassbarhet till topografi

Anpassbarheten till topografin underlattas vid korta
ledningsstrackor och stort antal anslutningspunkter.
I alt. I12a forsvaras anpassbarheten till topografin
av det stora antalet vinkelandringar pa kvartersled-
ningarna.

Teknisk standard

Forlaggning

Ledningar bor ur underhalls- och driftsynpunkt for-
laggas till mindre trafikintensiva gator. En for-
laggning av ledningar i gator av U-karaktadr medger
att gatan kan avstdngas i en punkt for exempelvis en
ledningsreparation utan att framkomligheten till tom-
terna forhindras.

Dubbelmatning av vatten

Omraden med U-gator underlattar utférandet av "led-
ningsslingor” som erfordras for dubbelmatning av vat-
ten.

U-omraden

For att "ledningsslingor” for vattnet skall erhéallas
i omradden med I-gator maéste vattenledningarna fram-
dras i sarskilda U-omraden, som begransar tomternas
anvandnings omréde.

Brandslackning

Ur brandsléackningssynpunkt &r dubbelmatning av vatten
onskvard. Vid kortare kvartersledningar med endast
en brandpost ansluten kan matning fran ett hall god-
tas. Maximala avstandet mellan brandposter bor en-
ligt VAVs anvisningar ej Overstiga 100 m.
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- Kostnader

Investeringskostnad
For "berdkning av anlaggningskostnaden har lednings-
strdken klassificerats i fyra ledningstyper.

Kostnadsrelationen mellan de olika typerna har berak-
nats till foljande:

Ledningstyp Kostnadsrelation
1 2,5
2 1,65
3 1,25
4 1

Berdkningar pa de relativa anlaggningskostnaderna och
fordelningen pa ledningstyper har utforts och visar
att den totala investeringskostnaden ar likvardig for
samtliga alternativ.

Driftkostnader

Lagre driftkostnader kan erhallas genom bl.a. for-
laggning av ledningar 1 mindre trafikintensiva gator
eller i gangstrdk (lagre kostnad for gatuavstangning
etc. ).

- Diverse

Trafiksepareringsinverkan

Vid bil/gangseparering i omradena och ett konsekvent
utnyttjande av gangvagarna for ledningsdragning er-
halls en generell fordel ur forlaggningssynpunkt.

Som regel medfér dock detta att totala ledningslang-
den blir storre.

For vattenledningarnas utformning i slingor kravs
dessutom ofta forlaggning i U-omraden.

Etapputbyggnad:
- Generalitet

Flexibilitet

Okat antal anslutningsmojligheter externt och internt
underlattar etappvis utbyggnad.

Kostnader

Berakningar pa de relativa anlaggningskostnaderna for
olika utbyggnadsgrader har utforts och visar att alt.
1 ger nagot hogre initialkostnder an alt. 2. Andra
utbyggnadsordningar an de berdknade kan férekomma.
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Av ovanstdende konsekvensbeskrivning, som inte var-
derar de olika aspekterna inbdrdes och inte anger
vikten av olikheterna mellan alternativen, framgar
bl.a. att omraden med U-gator ar formanligast ur
driftsdkerhetssynpunkt, att den totala investerings-
kostnaden ar likvardig for samtliga alternativ samt
att alternativ | ger hogre initialkostnader an alter-
nativ 2.

Markens fardigstallandegrad

Mal

Kommunens ambition vid planering och byggande av ett
arbetsomrade varierar starkt vad galler fardigstallan-
degraden. Vissa kommuner ndjer sig med en enkel dis-
positionsplan, andra tar ett steg till och upprattar
stadsplaner, medan andra aterigen driver fardigstal-
landet sad langt att de bygger ut delar av wa-syste-

met, 1 vissa fall t.o.m. utfor viss grovplanering av
tomterna.

Denna problematik, hur langt fardigstallandet skall

drivas, ar mycket svarbemastrad och har skall endast
sjalva markens fardigstallandegrad tas upp till be-

handling.

En ambition vid planering och byggande ar att de to-
tala kostnaderna skall bli sd laga som mojligt.

Uppbyggnad

Innan industrimark upplats kan den prepareras pa oli-
ka satt av kommunen, framst beroende pa& aktuella
markforhallanden, kunskap om -industriutvecklingen i
framtiden m.m.

Man kan dela upp markens fardigstallandegrad i1 framst
tre olika nivaer:
1. Lag fardigstallandegrad
Utforda anldggningar av kommunen
gator och vagar

va-anlaggningar

2. Medelhdg fardigstallandegrad
Utfoérda anldggningar och arbeten av kommunen
gator och vagar
va-anlaggningar

jarnvag (industristamspar)
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grov terrassering av marken for att utjamna
skillnader mellan olika terrangslag samt for
hdjdsattning av vagar m.m.

(eventuellt i form av grundléaggningshidrag)

3. Hog fardigstallandegrad
utforda anlaggningar och arheten av kommunen
gator och vagar (4ven for kollektivt trafik-
system)
va-anlaggningar
jarnvag (industristamspar)
serviceanlaggningar (kollektiv trafik m.m.)

grov terrassering av marken + eventuella grund-
forstarkningsarheten

(eventuellt i1 form av grundlédggningshidrag)
Konsekvenser

- Generalitet

Den generella anvandbarheten hos industrimarken okar
i grovplaneringsfallet. Dels genom att grundlagg-
ningsforheredelser kan vidtas, dels genom att niva-
sattningen kan gora utgdende fran storre enheter an
tomten.

- Upplevelsevariation

Den for hela omradet samlade landskapsbehandlingen
oppnar mojligheter att undvika fula terrangbrott i
granser mellan tomter p& olika nivaer.

- Kostnader

Det som avgdr om kommunen utnyttjar dessa mojligheter
ar naturligtvis bl.a. kommunens ekonomiska resurser,
tankt industriomradesmark och val av upplatelseform.

Det ar otvivelkatigt sa att en langre driven fardig-
stallandegrad binder mera kapital, vilket i sin tur
staller hogre krav pd sakerheten och kunskap om fram-
tiden.

Olika fardigstallandegrader resulterar ju i olika
tomtpriser vid principen om sjalvkostnadsuttag.
Foljande figur illustrerar denna skillnad.
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Resultat

Vissa fordelar kan vinnas genom en dvergripande niva-
sattning och masshantering inom industriomradet. Ge-
nom att behandla marken 6kar omradets generalitet.

En sammanhéllen etapputbyggnad blir lattare att &stad-
komma, markanvandningen kan effektiviseras, genom en
aktiv landskapsbehandling kan en battre yttre miljo
uppnas.

e> <-t)

Riskerna for ekonomiska forluster blir emellertid be-
tydande. Pengar som lases i markinvesteringar forlo-
ras, om inte utbyggnaden gar vidare i forutsedd omfatt-
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ning och takt. Det ar darfor rimligt att omradesex-
ploatering i kommunal regi endast tillampas nar ut-
byggnadstakten ar sakerstalld, genom avtal eller pa
annat satt

Kvarstaende forskningsuppgifter
Betraffande val mellan

grunda eller djupa kvarter
samt mellan

U-gatu- eller Il-gatusystem

kan tillracklig kunskap anses foreligga. Lokala for-
hallanden av icke-generell natur kan ocksa betraffan-

de dessa utformningsfaktorer vantas paverka valet
starkt

Betraffande
separering mellan olika trafikslag

kan det emellertid antas att andra forhallanden gal-
ler. En systematisering av generella egenskaper i
industriforetagets typiska tomtorganisation skulle

ge sadkrare underlag for planering av industriomraden.
En sddan systematisering maste utga fran produktio-
nens upplaggning - floédesprinciper, forekommande tra-
fikslag, lokalisering av lastning och lossning samt
av tekniska och sociala biutrymmen etc. Ett urval
moderna etableringar kan utgdra underlag for en stu-
die.

Betraffande

skydds- och planteringszoner
kan ett enkelt studium av verkliga fall tankas pa
nodvandigt satt styrka nu framlagda resultat
Betraffande

va-system
boér vid en fordjupad studie foljande goras:
a) En systematiserad specifikation over de minimi-

krav som bor stallas samt de utforanden som darut-
over ar onskvarda.

b) En &rskostnadsberdkning for varje alternativ dels
med uppfyllande av minimikraven, dels med uppfyllan-
de av hogre stallda krav.

Betraffande

fardigstallandegrad

bér en fordjupning omfatta praxis i ett urval kommu-
ner samt en undersokning av foretagens preferenser
i detta avseende.
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Betraffande
fornyelse

bor ett fortsatt studium ta fasta pa mojligheterna
att utnyttja befintlig bebyggelse - pa lampligt satt
kategoriserad med hansyn till byggéar, stomsystem
etc. - dvs. en jamforelse av omvandlingskostnader
och markvéarden.
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Aspekt

Tillganglighet

- avstand

- framkomlighet

Trafiksakerhet

- lokalisering

- dimensionering

- utformning

Klimatologiska forhallanden
- buller

- snéréjning

Generalitet

Upplevelsevariation

Bilaga 2:1 »a

Kommentar

M&jligheten att med olika trafik-
slag nd olika verksamheter/delar
av markomradet

Mats (stracka eller tid)
mellan aktuella malpunkter

Sakerhetssynpunkter, alternativa
mojligheter att nd fram till
malpunkter

Forlaggning av malpunkter, darav
foljande trafikarbete och olycks-
risker

Vaglangder, trafikarbete, risker

Differentiering, separering,
geometri. Trafikarbete och
risker

Trafikbuller fran gator och vagar

M&jligheter att snoréja gator
och vagar

Allmangiltiga anvandningsmoj-
ligheter, mojligheter till for-
andrad anvandning, mojligheter
till utvidgning av enskilt
foretags tomt

Bebyggelseorganisationens klar-
het, skala och allmanna miljo-
karaktar. Gaturummens organisa-
tion
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Kriterier pa "en bra industritomt

(Erfarenhetssammanstéallning)

Grundforhallanden som tillater grundlaggning av plattor direkt
p& mark och ej erfordrar palning for stommen

Topografi som medger att stora, sammanhdngande "plana" ytor
anordnas fOr byggnader (inkl. tdnkbar senare sammanbyggnad)
och upplag

Markforhallanden som medger enkel schaktning samt enkel héard-
gorning av ytan for upplag och uppstéallining

Tomtform som ar rektangular och vélproportionerad
(1:2 a 1:1)

Annonslage i forhallande till angransande trafikstrommar

Mojlighet till rekreationsytor pa tomten

(Darutover t.ex. "goda forhallanden" betraffande
teknisk forsorjning
- omgivning

- immissioner)
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Inledning

Bakgrund

Industri- och arhetsomradena ar de delar av en tatort
som alstrar flest trafiksorter och relativt sett tyngst
och mest ytkravande trafik. Trots detta ar det inom
detta planeringsfalt som man hittills utréattat minst i
fraga om ett trafiksakert stadsbyggande. | manga av
vara arbetsomraden ser man exempel pa att flera tran-
sporttyper blandas och hindrar varandra, jarnvags-
spar dras Over industrigatorna, nagra speciella pla-
neringsatgarder har knappast vidtagits for gangtrafi-
kens ordnande osv. Foljderna blir for de anstallda
risker och otrivsel och for foretagen eventuellt ska-
dade fordon och dyrbara forseningar.

Det har visserligen skett stora forandringar under de
senaste aren i fraga om rationalisering av verksam-
heter och effektivisering av foretagets transporter,
men dessa forbattringar har i regel gallt foretagets
interna planering, medan den yttre planeringen, dvs.
arbetsomradet i sin helhet, dess effektivisering och
lamplighet som arbetsmiljé varit foga uppmérksammad.

I augusti 1973 utkom Riktlinjer for gators geometriska
utformning (RIGU 73), utarbetade av Statens Vagverk
och Svenska Kommunforbundet. RIGU 73 ar, liksom

SCAFT 1968, avsedd att ge en viss enhetlighet at ut-
formningen av trafiksystemen i landets tatorter. Re-
dan detta torde i sig vara ett Varde genom att trafi-
kanterna far lattare att orientera sig i trafikmiljon
och missforstand darigenom undvikes. Emellertid maste
detta krav pa& enhetlighet ocksd vagas mot speciella
krav som kan upptrada i vissa sammanhang.

Arbetsomraden kommer, beroende pa innehall och lage,
att ha mycket varierande krav pa trafikforsorjning
och &aven p& trafiksystemets utformning. Nagra helt
entydiga regler kan darfoér knappast uppstéllas

Studi etestk_och_kontadtter

Studiebesdk i Ulfsunda Sthlm, Slakthusomrddet Enskede,
Lannersta Huddinge, samt svartbyns industriomrade
i Boden ha gjorts.

Vidare har insamlats planeringsforeskrifter fran
Sthilms, Goteborgs och Malmés gatukontor.

Kontakt har dessutom tagits med SJ angdende industri-
Spar.
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Synpunkter for den Oversiktliga planeringen

Allmant

Planeringen av trafiksdkra industri- och arbetsomraden
bérjar i den oOversiktliga planeringen - i region - och
generalplan. Dar sker lokalisering av omradena i for-
hallande till andra funktioner, deras anslutning till

trafikndtet och dar sker differentiering mellan olika

omradestyper

Omradeslokalisering

Vid arbetsomradets lokalisering i region- eller general-
planen och vid dess anslutning till trafikndtet skapas
grundforutsattningar for ett trafiksdkert planerande.
Industrin ar en betydelsefull trafikalstrare och det

ar av storsta vikt att omrddet far en trafiksédker an-
slutning med tillracklig kapacitet.

Generellt kan s&igas att ett arbetsomrdde ur sakerhets-
synpunkt alltid bor ges tva eller eventuellt flera an-
slutningar till vagnatet. Uppstar en kollision, en
lastbil staller sig pa tvaren eller en last trillar av
pd anslutningsvagen, skall inte hela omradet blockeras
av detta.

Vid tillfartsvagarnas dragning bor aven bullersynpunk-
ten beaktas. Manga foretag utvecklas i dag mot este-
tiskt rena, tilltalande, icke bullrande enheter for
relativt kvalificerad arbetskraft, men dess trafik
fortsatter att bli mer stdrande och ytkravande. 1 all-
manhet &ar det ur bullersynpunkt viktigare att foérléagga
arbetsomradets tillfartsvagar ratt an omradet i sig
sjalv.

QsTMesdifferentiering

En friga som direkt sammanhanger med omradenas lokali-
sering ar den differentiering mellan olika omrades-
typer som alltid bor ske i generalplanesammanhang sa-
val ur trafiksakerhetssynpunkt som ur andra planerings-
synpunkter. Det vi i planeringssammanhang kallar
arbetsomrade innehaller en mangd andra verksamheter
forutom ren tillverkningsindustri

Tillverkningsindustri &r dessutom benadmning pa en
mycket omfattande och heterogen grupp av de mest skil-
da verksamheter. Foretagen staller olika krav pa
tomtens kommunikationsanslutning - olika krav som dess-
utom forandras beroende pa dynamiken bade hos foreta-
get och de olika transportsatten.

Ett av de allvarligaste misstagen man ser i VAr arbets-
omradesplanering ar att olika foretagstyper blandas

om varandra utan nagon klar differentiering. Fore-

tag vitt skilda ur trafikalstringssynpunkt blandas,
sparanslutna blandas med icke sparanslutna osv.
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D& man skall uppratta en plan fér ett arbetsomrade
kanner man i allmanhet inte till vilka féretag som
kan tankas etablera sig inom omradet. Man tvingas
att i den oversiktliga planeringen gora en differen-
tiering mellan olika omradestyper.

Ett exempel dar denna differentieringstanke genomforts
ar Hooks generalplan, dar tre mgjligheter erbjuds den
intresserade tomtkdparen: tva sparanslutna omraden i
stadens soddra del for de verksamheter som alstrar
tung spar- och lastbilstrafik, ett icke spraanslutet
omrade i norra delen for foretag med endast lattare
lastbilstransporter samt ett tjugotal mycket sm& om-
raden samlokaliserade med bostaderna. Desaa &ar av-
sedda for foretag som alstrar litet trafik av saval
person- som lastbilar.

Genom en klar differentiering enligt denna princip i
planen, som sedan drivs malmedvetet vid sjalva plan-
genomfdorandet, torde den allra viktigaste forutsatt-
ningen for en trafiksaker arbetsomradesplan vara
uppnadd

Arbetsomradets trafiknat

Allmant

Principerna for planering av arbetsomradets interna
gatu- och vagsystem &r desamma som vid planering av
ovriga omradens trafiksystem. Man bor lokalisera
verksamheter och funktioner sa att trafikmangderna
minskas och darmed antalet konflikter och stérningar
reduceras

De generella krav som stalls pad arbetsomradets trafik-
nat kan mycket allmant formuleras salunda:

- Trafiknatet skall medge en tillfredsstallande fram-
komlighet for stora fordon.

- Trafiknatet skall ha en tillracklig kapacitet for
att klara de relativt markerade belastningstoppar
som normalt utmarker arbetsomraden.

- Trafiknatet skall uppfylla rimliga krav pa trafik-
sékerhet.

- Trafiknatet skall ge rimliga kostnader i anlaggning
och drift och kunna byggas ut i etapper.

I stort skiljer sig dessa krav foga fran vad som galler
for trafiknat mera generellt.

I detta sammanhang finns det anledning papeka de allt
vaxande kraven pa att trafikmiljon gors handikapps-
vanlig &aven i arbetsomradena, inte enbart i bostads-
omradena.
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Nivaindelning

Enligt SCAFT 1968 indelas gatunatet i ett hierarkiskt
system med fem olika nivder, (A-E). | RIGU behandlas
endast nivderna C, D och E. Dessa tre nivaer torde
vara tillampliga vad avser industri- och arbetsomraden.

Benamningar enligt

SCAFT 1968 Vagverket
Fjarrled A
Primarled B
Sekundarled C
Matarled D
Angorings-/Entrégata E

RIGU delar in nivderna C, D och E i olika klasser
enligt nedan

Forbindelse- Kod Benamning Referens-
niva hastighet
(km/h)
C C1 Sekundarled 1 70
c2 Sekundéarled 2 50
Cc3 Sekundargata 50
D Dl Matarled 50
D2 Matargata 50
E El Angoringsgata 50 eller 30
E2 Lokalgata 50 eller 30
E3 Entrégata 30

Gatuklasserna sekundargata, matargata och lokalgata
redovisas ej i SCAFT 1968. De tillampas endast vid
ombyggnad/trafiksanering, da standardkrav gallande

for sekundarled respektive matarled ej kan uppfyllas
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I fortsattningen kommer endast klasserna C2,

Dessa motsvaras av SllI,
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D1 och E1 att behandlas

M och Al enl SCAET (nedan).

Andringar i tabellen motiveras i respektive kapitel.
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Gatus”stemet

Skillnaden mellan gatundtets planering i artets- och
bostadsomrdden torde framst ligga i att industrifore-
tagen staller krav pa relativt stora, plana och rek-
tangulara tomter, vilket medfor att vagplanen blir be-
tydligt mer ratvinklig &an i ett bostadsomrade.

Vidare bor man efterstrava en differentiering mellan
gator med olika trafikuppgift och en separering mellan
olika trafikslag i enlighet med SCAFT-68 och RIGU-73.
Graden harav beror givetvis pa omradets storlek, men

i allmanhet bor atminstone en matarled finnas i omra-
det for att taga upp huvuddelen av trafiken. De gator
som har direkt anslutning till tomt kallas nedan in-
dustrigator och motsvarar narmast SCAFT 68:s Angbrings-
gata Al. Utformningen bdr anpassas efter onskvard
kvartersstorlek och i vissa fall kan matarleden er-
sadttas av sekundarled typ I1l. SCAFT 68 &ar framst an-
passad till en viss form av bostadsbebyggelse och kan
inte utan vidare tillampas pa arbetsomraden som ofta
ar vasenligt trafikglesare och har véasentligt annor-
lunda grundmatt

Trafiksystemets organisation paverkar i hogsta grad
markanvandningen. Detta har medfort att sadana ut-
formningsfragor som kvarterens ordnande i forhallande
till matarleden, jamforelsen mellan U- och I-gata,
separering av olika system etc. studerats i samarbete
med delprojektet Markanvandning och ocksa redovisas
i detta kapitel.

Har skall endast de i 3-3.2 rekommenderade forand-
ringarna av SCAFT belysas.

- Matarleden

Denna foreslds kunna ges en storre langd om antalet an-
slutningar fortfarande begransas till ca 12 och kapa-
citetsskal inte motiverar utbyggda korsningar med in-
dustrigatorna

- Industrigatan

foreslds, pa grund av sin relativt stora bredd, normalt
utformas for 50 km/h vad avser siktstandard. Den kan
alternativt goras som U- eller I-gata. Sackgata med
totallangd upp till 400 m &r acceptabelt om gang- och
cykeltrafik avskiljes och parkering pd gatan inte
tilldtes. Den angivna langden bor inte betraktas som
efterstravansvard utan endast som acceptabelt maximum
nar omradets dimensioner ar sadana att en relativt
stor langd pa& industrigatorna ar onskvard. Vid buss-
trafik kan acceptabla gangavstand till matarled med
busshallplats vara dimensionerande, innebarande omra-
desdjup p& ca 400 m, motsvarande industrigator med ca
300 m langd. D& industrigatan utformas som U-gata bor
den normala maximala korlangden pd gatan (en skankel
plus sammanbindningen) réknas som dess langd.
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I fig. p& sidan 3:5 har i SCAFT:s klassificerings-
schema inforts de aktuella gatuklasserna samt fore-
slagna andringar for anpassning till forhallanden i
industriomraden

CFC(-M)-system

De starka krav pd separering av de s.k. oskyddade
trafikanterna fran biltrafik som av sakerhetsskal
foreligger i bostadsomraden, har inte fullt samma re-
levans i arbetsomraden, bl.a. darfor att inslaget av
barn och av aldre personer normalt ar véasentligt lag-
re i arbetsomrdden. A andra sidan innebar den storre
andelen tunga fordon och de markerade belastningstop-
parna vissa extra risker.

Ett helt separat gang- och cykelvagssystem, eventuellt
aven for mopeder GC(M)-system erfordrar en konsekvent
organisation aven pa tomtmark for att fungera. Bygg-
nadskostnaderna for ett relativt utvecklat separat
GC(M)-system torde inte vara hdogre pa ett avgdrande
satt, men den erforderliga konsekventa uppbyggnaden
ger restriktioner for tomtindelning och tomutnyttjande
samt medfor att industritomter maste forses med flera
entréer. Oftast ar en 10sning dar huvudstrémmarna av
gadng- och cykeltrafik ges separata strak mot externa
forbindelser lamplig. Darigenom minskar friktionerna
pd gatunatet och okar sakerheten sarksilt under hog-
trafik. Sadana separerade huvudforbindelser ar rela-
tivt latta att organisera aven utan en konsekvent tra-
Ffikseparering.

- Forslag

En normalt relativt latt genomford 16sning ar att for-
se industrigatorna med gangbanor samt lata cyklar och
mopeder ga i kdrbanan. Matarlederna rses med paral-
lellgdende GC(M)-banor. Overgangsstallen och buss-
hallplatser forlaggs normalt till matarleder vid
industrigatornas anslutningar. | groénomraden och ser-
vicestrdk utlagges gang- och cykelvagar som har for-
bindelse med externa gangstrak i trafikens huvudrikt-
ningar.

Trafikalstring

Allmant

Arbetsomraden kan vara av mycket olika karaktar fran
omraden med fa biltransporter till omraden med mycket
stor trafikalstring, helt beroende pa vilka verksam-
heter som rakat hamna i omradet.

Om ett omrades trafikalstring skall kunna bestammas,
maste alltsd omradets struktur vara kand. Vid o6ver-
siktlig planering kan oversiktliga strukturdata duga,
vid detaljprojektering bor en sd noggrann bedémning
som mojligt utforas i1 avsikt att kartlagga vilka fore-
tagstyper som kommer att etablera.
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Vid planering av "ospecificerade” arbetsomraden bor
i forsta hand data for liknande omraden pa orten
eller liknande orter anskaffas och laggas till grund
for trafikberdkningar. Om sadana mojligheter saknas
maste mera generella data anvandas

ASIEAEUS™_tnafikundersokningar

Fyra stycken trafikundersokningar, Orebro TU 66,
Norrkoéping TU 70, Uppsala TU 64 samt Gavle TU 60
har analyserats

Undersokningarna har utforts som intervjuer pa ett
stickprov eller genom direkta trafikrékningar. Stick-
proven ar ofta for smd for att resultaten i alla delar
skall vara statistiskt sakerstallda. Maskinella rak-
ningar har som bekant tamligen stora felmarginaler.
Manuella rékningar &ar normalt utfdorda under en enda
dag, vilket innebar att speciella forhallanden under
just denna dag (klimat etc. ) kan ha gjort att véardena
inte &r representativa. Ytterligare uppgifter, som
dock ar nagot aldre, kan hamtas ur Wastlund, En tra-
fikalstringsstudie 1967-

1"°TEi8E_Ti:Li_TV1E":fik8:11;StringStal_fOr_Over-~
EiSSEITEISkningar

Med utgangspunkt bl.a. fran ovanstdende trafikunder-
sokningar och i den man lokala undersokningar inte
finns tillgangliga foreslds nedanstdende varden an-

vandas vid oOverslagsvisa berdkningar vid biltétheten
300 bilar/1000 inv.

I detta sammanhang maste papekas att en nogsam bedom-
ning av omradets sysselsattningstathet utfors av plan-
forfattaren, sa att inte trafikteknikerna far gissa
varden pa& egen hand. (For dylika bedémningar se vi-
dare Statens institut for byggnadsforskning, rapport
26:1968 Industriomraden i re"gion-, general och de-
taljplanering) .

"Storindustriomrade"

(tillverkningsindustri, ravaror och produkter tran-

porteras huvudsakligen med andra transportmedel &an
bil).

Turer/syss., totalt:

Pb: 1
Lb: 0,25
"Smaindustriomrade"

(serviceindustri med viss forsaljning, bilverkstader,
lastbilsterminaler etc.).

Turer/syss., totalt:
Pb: 5
Lb: 2
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"Normalomrade” (arbetsomrade)

Turer/syss., totalt:
Pb: 2
Lb: 0,6

?i3@S512SSi1438s_t imtrafik

Arbetsomraden far markerade belastningstoppar vid ar-
betstidens bérjan och slut. Mycket stora variationer
forekommer emellertid dar sadana faktorer som skift-
arbete, forskjutna arbetstider, etc., har stor inver-
kan. Ganska vanliga varden ligger kring 20 % av
dygnstrafiken under dimensionerande timme, varav
70-80 Y% i mest belastade riktning. Hartill kommer att
mest belastade 15 min kan ligga p& mer &an dubbla me-
delintensiteten Over timmen. I stoérre omraden med
manga foretag far man en viss spontan utspridning av
arbetsresorna.

Som utgangspunkt foreslds for dimensionerande timme
20 % av dygnstrafiken med 80 % i maxriktning. Hari-
genom bor i de flesta fall aven mest belastade 15 min
normalt klaras. Det bor dock papekas att inte endast
belastningen inom omrddet bor beddmas utan aven Gver-
ordnat, vagnats kapacitet tas med i beddmningen.

Gatuelement

allmant

Grundlaggande for all dimensionering av trafikanlagg-
ningar ar matt och mandveregenskaper (vandradie,
sparareor m_m.) hos de fordon som skall trafikera an-

laggningarna.

I arbetsomraden forekommer oftast stdrre andel stora
fordon &n p& vanliga gator och vagar och detta medfor
att en Okad hansyn till dessa fordon bor tagas vid
utformningen. Detta avspeglas i utformning av gatu-
korsningar som i korfaltsbredder, vandplaner, etc.

For att forenkla dimensioneringen har vissa typfordon
definierats. Matt och korspar for dessa kan ater-
finnas 1 exempelvis RIGU 73. Dessutom definieras
olika grad av bekvam korning for fordon i tva klasser,
A och B.

Trafikanlaggningar i arbetsomrdden far pa grund av
trafikens fordonssammansattning en nagot avvikande ut-
formning fran gatunat i allmanhet.

Créjiligekt ioner

I arbetsomraden blir relativt stora fordons framkom-
lighet dimensionerande.
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Nagra entydiga anvisningar for gatusektioner i indu-
striomradden ar svara att ange. Det visar sig ocksa
att "bredder och sektionsuppbyggnad varierar véasentligt
mera i befintliga arbetsomradden an i bostadsomraden.

Korfaltsbredden uppgadr i de flesta fall till 3,5 m,
vilket ocksa foreslds i RIGU 73. Nagon anledning att
franga denna bredd synes inte foreligga och industri-
gatan skall alltsd alltid ha minst tva korfalt, vilket
ger korbanebredden minst 7 m.

Uppstallning av fordon bor normalt inte ske pa gatu-
mark. Emellertid kan den knappast undvikas. Sar-
skilt ar uppstallning av lastbilsslap relativt fre-
kvent i industriomrdden. Formodligen minskar uppstall-
ningen nar den inkraktar pa korbanan, men &ven enstaka
uppstallningar har betydande inverkan pa framkomlighe-
ten. P& korta industrigator med relativt ringa trafik
blir olagenheten av uppstallt fordon relativt liten,
men med okad trafik vaxer olagenheten snabbt. Redan
vid fordonsmangder 6ver ca 30 fordon/h, lika fordelade
pd riktningar, bor uppstallning i korfalt forhindras,
antingen genom P-forbud eller sarskilt uppstallnings-
falt. Vid snedfordelning pa riktningar kommer gransen
att ligga omkring 10 f/h i minst belastade riktning.
Dessa uppgifter galler endast vid uppstallning av
enstaka fordon.

Sidovagrenar har tva funktioner p& industrigator. De
kan utnyttjas for cykel- och mopedtrafik vid vissa
systemutformningar. D& gors de med ca ! m bredd och
medger omkérning av cyklist samtidigt med mote mellan
motorfordon. Darjamte kan de anvandas for att oka
gatubredden sa att mote mellan fordon kan ske trots att
parkering forekommer. Vagrenarna kan saledes tjana
samma syfte som uppstallningsfalt, men fungerar da
givetvis inte samtidigt for cykeltrafiken. Sidovagren
pad ba&da sidor medger tre fordon i bredd, dock endast
med svarighet om alla tre ar lastbilar. Om det antas
att nagot uppstallt fordon ar en lastbil och samma
kriterium som ovan anvéndes vad avser trafikméangder,
skulle vagren fylla uppgiften att medge mote upp till
trafikmangden ca 30 Ib/h., vilket normalt motsvarar

ca 120 f/h.

Sammanfattningsvis kan konstateras att aven enstaka
uppstallda fordon motiverar att gatan forses med si-
doutrymmen redan vid laga trafikmangder. Dessa kan
utgoras av uppstallningsfalt pa ena eller bada sidorna
eller vagrenar. Cykeltrafik pa vagren forutsatter
mycket 1ag frekvens av uppstallda fordon eller att
uppstallningsfalt anordnas.
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En standigt aterkommande svarighet vid utformning av
industrigator ar att omrdden ofta far en relativt
langsam utbyggnad, varfor gatornas belastning ofta ar
avsevart lagre i borjan for att senare okas. | vissa
fall kan darfor en successiv utbyggnad av sektionen
vara motiverad. Enklast later sig detta goras vid
osymmetriska sektioner dar breddningen sker endast

pad ena sidan.

Gatorna i Hertsons ind.omr. (Luled) &r uppbyggda for

att successivt klara en standardfoérbattring, se fig.
sid. 3:13 och 3:1U

Med utgangspunkt fran insamlat material och fdrda
resonemang foreslds foljande principsektioner.

- Sekundarled och matarled

K vl s |
7 tf | 3

Fig. 3.1

Exempel pa matarledssektioner
(1 allmanhet aven anvéndbara som
sekundarled.)



- Industrigator

Fig. 3.2
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Det ar av sakerhetsskal vasentligt att korsningar er-
haller en enkel och for trafikanten latt begriplig ut-
formning. Korsningens standard skall motsvara vagens.
Den korsningstyp som blir aktuell vid anslutning indu-
strigata-matarled eller matarled-sekundarled, &r plan-
korsningar av i huvudsak rattvinklig typ. Typen ar
billig, tar minst mark i ansprdk och kan vid behov
latt signalregleras

Val av korsningskurva, bestamning av korbanebredd i
tillfart och franfart samt lagesbestamning av refuge
utfores genom grafisk passning med de mallar for kor-
spar som ar tillampliga. Darvid galler skilda krav
pad framkomlighet for olika gatuklasser enligt tabel-
len nedan.

Tvargatans Korsningen dimensioneras for
gatuklass
Ci, c2, D1 Typfordon Lt medkorsatt A eller
" Lp " " A
" Ls " " B
El (Industrigata) Typfordon Lt med korsatt A
" Ls " " B
Anm,

Korsatt A - bekvam kérning
Koérsatt B - obekvéam kérning

Jjmfr

Korsning, dar reguljar busstrafik forekommer, dimen-
sioneras sd att typfordon Lt kan framféoras med korsatt
A i for busstrafiken aktuella fordonsroérelser.

Figur sid. 77 visar ett exempel pa utformning av
korsning mellan matarled och industrigata.

Siktomrade i korsning bestams enligt anvisningar i
RIGU 73- 1 figuren har inlagts siktomraden for regle-
rad och oreglerad korsning.

Inom industriomrdden dar fler storre fordon behodver
vanda, bor man ge vandplatsen en sadan utformning att
dessa fordon kan vanda genom rundkérning. Vandplatsens
storlek beror pa de dimensionerande typfordonen.
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Enligt RIGU 73 skall vid industrigator vandplatser
utformas sa att lastbil med slapvagn (typfordon Ls)
kan vanda utan att behdva backa. Detta medfor att
stora markutrymmen kréavs och erforderlig minsta radie
blir d& 16 m. Vandplatsen kan da fa en utformning
enligt fig 3.6 eller 3-7- Vandplats for buss bor

ges en utformning liknande fig. 3.6.



Fig.

3-5

Gatuklass Dl(matarled)-Industrigata

Dimensioneras _for
typfordon Lt korsatt A
typfordon Ls korsatt B eller

typfordon Lp kdrsatt A
typfordon Ls korsatt B

siktomrade for reglerad korsning

siktomrade for oreglerad korsning

INDUSTRIGATA



Hinderavstand 15

Fig. 3.6 Bundkérning

Fig. 3-7 Storsta erforderliga vandplan

Hinderavstand 15

R 12,0

Fig. 3-8 Typfordon Lt vander utan tackning

Hinderavstand 15

Fig- 3-9 Typfordon L1 vander utan backning, Lt med backning

78
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Last*“_och_upE£!—allningsglatser

Lastkajer gors 90-110 cm hoéga for latta lastbilar och
120 a 130 cm for tyngre. Fritt utrymme framfor last-
kajen ar beroende av dimensionerande typfordon och
bestams med ledning av ifragavarande korsparsmall

Vid kaj for bakifranlastning innebar detta for last-
bil med slap ett fritt utrymme pad 140 m, se Figur 3-11.

Vid lastning och lossning av lastbilar med gaffel-
truck fordras ett utrymme vid sidan av lastbilen pa

ca It m for en 2 tons truck, dvs. vagbredden vid anvand-
ning av dylika gaffeltruckar bor vara minst 6 och 10 m
vid lastning fran en respektive bada sidor av bilen.

Se figuren nedan.

Min 6 meter Min 10 maler

Hanteringsvéagars bredd
Figur 3-10

For olika utformningar av uppstallningsplatser se
figurerna 3.11-3.13.

Terminaler

Vid planering av stérre industriomraden bor behovet

av omlastningsytor (terminaler) undersokas. Con-
tainertrafiken okar f.n. mycket kraftigt, varfor i
varje fall vid storre och/eller speciella foretags-
etableringar (t.ex. parithandel) behov av terminaler
kan foreligga. Dessa terminaler &ar i allméanhet

mycket ytkravande och kraver ofta anslutning till indu-
strispar. Detaljutformning av en terminal far be-
stammas fran fall till fall.



Fig.

3.11

DPPSTTLLNINGSPLATSER
for

Lastbilar vid lastkaj

50. 11.0



Fig-

DPPSTTLLKIHGSPLATSM

Bussar ooh lastbilar

rrrr
[ I
Jiiii LEh T) ki d 11

Vinkelrat uppstéallning av bussar el lastbilar
Yta par plats 46 |. Usd In o utfart 96

Vinkelrat uppstallning av lastbilar med slé&p

Uppstéallning av bussar ooh lastbilar
utmed kantstan

3.12



UPPSTALLNINGSPI1iATSER
for

Bussar och lastbilar

sm& bussar intill 8,5 m. 45 uppstéallning

Stora bussar och lastbilar. 45 uppstéallning,

Lastbilar med slap.30° uppstéallning
Yta per plats 104 n?,n»d in- o utfart 192 m

Fig. 3-13
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Parkering
- Personbilsparkering

Statens planverk har i publikationerna nr 13 och 23
angivit hur berdkning av parkeringsbehovet for per-
sonbilar skall ske.

De grundlédggande parametrarna for berakning av parke-
ringsbehov samt vissa schablonvarden finns angivna.

De sistnamnda bedéms idag ofta vara hogt tilltagna.

De flesta kommuner som antagit egna parkeringsnormer
har valt 20 & 30 % l&agre varden, vilket med hansyn

till hittillsvarande erfarenheter synes valbetankt.
Allmant synes en mer nyanserad beddmning av parkerings-
behoven for arbetsomradden an vad de enkla schablon-
vardena anger, behovas.

De viktigaste faktorerna som paverkar parkeringsbeho-
vet ar; antalet sysselsatta, verksamhetens art och
rekryteringsomlandetAv dessa ar vanligen endast
den sistnamnda nagot sd nar kand. Loses parkeringen
pa tomtmark kan den dimensioneras efter varje verk-
samhet, men & andra sidan kan den sistnamnda andras.
Loses parkeringen med gemensamma eller kommunala an-
laggningar fas en viss utjamning i behovet, men di-

mensioneringen blir knappast lattare.

Nagra bra ldsningar pa problematiken har &nnu ej
kommit fram och det kan ifragasattas om en val av-
vagd langsiktig dimensionering Overhuvudetaget kan
goras.

I den man lokala parkeringsnormer saknas samt narmare
kannedom om markanvandningen saknas foreslds att ne-
danstdende tabell ur Planverkets publikation nr 23
anvands med en reducering av 20 %.



BEHOVSTAL — BILPLATSER PER 1000 M2 VANINGSYTA

Lokal kategori3) Totalt behov Delbehov av normal- Behov for
exkl. angoring4) véarde for funktion angoringd)

spridnings- ngrmal- boende be-
intervall, vard_e, resp. sbkande
kvartilers) mediand arbetande

Kol. 1 2 3 4 5 6
:1 Bostader

flerfamiljshus
normal lagenhets-

fordelning 10— 16 13 11 2 x

smalagenheter 14— 19 17 14 3 x

smahus

grupp 12— 18 15 12 3 x

enstaka x ><3) x X x
2 Industri och hantverk 6— 25 203) 20 x x
:3 Skolor x ><3) x x x

larare och annan

personal 2— 7 5 5 x

elever &ldre an 18 & 8— 30 25 25 x x
4 Kontor 10— 40 30 25 5 x
5 Butiker

stads(dels)centrum 40— 80 60 8 52 X

grannskapscentrum 25— 60 40 8 32 x

utanforliggande

kopcentrum 40—100 70 6 64 x
-6 Hotell 20— 40 303) 4 26 x
7 Restauranger 40—200 120 20 100 x
8 Samlingslokaler 80—400 250 ®3) 250 x
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I de fall dar man arbetar med reserrtomter och
optionsytor synes successiva utbyggnaden av parke-
ringsytorna vara mgjliga. Kommunen kan i dessa l&a-
gen tillata att endast det omedelbara behovet tacks
vilket givetvis innebar att kommunen atager sig att
i framtiden lI0sa markfragan for ev. utdkade behov.

I ett senare skede kan kommunen préva lampligheten
med ev. gemensamhetsparkeringar for att técka ev.
uppkomna behov.

Om markvardena under tiden blivit mycket hoga kan da
ocksad losningar i flerplanparkering dvervagas

Vid utformning av ytor for personbilsparkering kan
réknas med 25 m2 per bilplats, men det ar viktigt att
tanka pd att varje dubbelrad, inkl. korvag, tar an-
tingen 16 m eller 17 m. Om inte jamna multiplar av
dessa matt kan inlaggas, uppstar spillytor som ej kan
nyttjas. | allmanhet bor parkeringen ordnas med
vinkelratt uppstallning. Endast vid mycket stora
anlaggningar (? 400 platser) och kraftig stotbelast-
ning, kan snedparkering i enkelriktade koérvagar ha
nadgra fordelar. Snedparkering och vinkelratt parke-
ring direkt mot gator bor undvikas

- Lastbilsparkering

Lastbilar bor i huvudsak uppstallas pa tomtmark, men
ofta forekommer att lastbilar anlander eller skall
avga fore eller efter normala arbetstider, det kan
bli koébildning till vissa tomter etc. Enstaka upp-
stallningar kan accepteras pa industrigatorna, men
ofta ar det fordelaktigt om ndgon gemensam P-plats
for storre fordon kan anordnas. Den bor utformas

med hénsyn till fordonens storlek och ha ett centralt
lage i omrddet. Behovet av sadan parkering och dess
omfattning bor bedémas fran fall till fall.

Utformning av lastbilsparkeringar har redovisats
under punkt 3.6.4.

Industrispar

allmant

Industrispar utgér med sina geometriska krav stela
nat i arbetsomrdden. Detta medfor att ett sparfor-
sorjt omrade i stor utstrackning praglas av just dessa
krav. Vid planering av arbetsomraden som &ar belagna
sd att jarnvagsanslutning kan erhallas bor foljande

fragestallningar provas:
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Hur stor del av omradet kan bli aktuellt att forse
med jarnvag

Vilka dragkrafter finns att tillgd och hur langa
uppstallningsspar kan erfordras

Erfordras sarskilda sammansattnings/ rangeringsspar
Kan samlastning vid stickspar forekomma

Vilka lastningssatt kan bli aktuella och vad kraver
de for utrymme

Bullerproblem till omgivningen sarskilt nattetid

Vilken grad av flexibilitet betr. tomtstorlek och
andel forsorjdaZicke forsorjda delar

Kan samlastningsspar eller terminal anordnas

CiES™orsning_vag/jarnvag

Plankorsning skall utformas pa saddant satt, att den
blir till minsta mojliga olagenhet for saval
Jjarnvags- som vagtrafiken.

vag skall i mojligaste man korsa jarnvag i rat vinkel.
Korsningsvinkeln bér med hénsyn till riskerna for
olycksfall - speciellt cyklister - icke understiga
60°.

Plan korsning inom bangdrdsomrade, i kurva, skarning
eller starkt lutande terrang bor undvikas.

-1Sk2i8ka_utformningskrav

- Langdprofil

Storsta lutning i rakspar bor i regel inte vara
storre an 20 o/oo. I vissa fall kan en stigning av
25 o/o00 tolereras, baserade pa dragkraft och tag-
langd m.m. P& bangard skall sparen i regel l&aggas
horisontellt. Om detta inte gar, bor lutningen inte
overstiga 1,25 o/oo. | undantagsfall kan en lut-
ning pad 2,5 o/00 accepteras.

- Kurvor

Minimiradie for spar, som skall trafikeras av taglok
bor vara 180 m och helst 200 m. | undantagsfall far
radien minskas till 150 m. Om radien maste minskas
ytterligare, kan inte alla jarnvagsfordon foéras fram
pd sparet, utan man maste i varje sarskilt fall under-
sOoka pa vilket satt vagnar kan foras fram pa sparet.
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- Fritt utrymme utmed sparet

Normalsektionen for minsta fria rummet anger det ut-
rymme utmed sparet inom vilket fasta foremdl, med
vissa angivna undantag, inte far forekomma.

Normalsektioner for minsta fria rummet, (matt i mm).

— 1400

Sektionyna géller for rakspar,
| kurva 6kas breddmatten.

2600 2600
1650 -
—1520 - 1520
1445 -

150 f

f =41 vid motral,.67 i 6vriga fall
1) Vid rangerbromsar kan slorre
matt forekomma

Fig. 3.11*

Sektionen N~ galler normalt vid spar som ar eller
"berdknas bli elektrifierade.

Sektion N~ galler vid tunnlar och under vagbroar med
langden i sparriktningen storre an eller lika med

15 m vid spar som ar eller berdknas bli elektrifierade.
Innanfoér stationsgrans kan hogre hojd erfordras.

Sektion N_ galler vid spar som inte ar och inte berak-
nas bli elektrifierade.

1 kurva skall normalsektionerna utvidgas (varden for

detta finns tabellerade i SJ:s handledning for pro-
jektering av industrispar).
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- Byggnader intill spar

Vid spar som inte ar och inte beraknas bli elektri-
fierade skall avstandet fran sparmitt till narmaste
byggnadsdel vara minst 2,6 m kurvutvidgning. Undan-
tag harifradn ar endast portoppningar. Om byggnad
intill spar har en langd som 6verstiger 20 m boér av-
standet fran sparmitt till narmaste byggnadsdel vara
minst 3,0 m.

Vid spar, som ar eller beraknas bli elektrifierade,
far byggnad i regel inte uppforas narmare sparmitt
an vad som framgdr av nedanstdende figur.

Fig. 3.15

Byggnad eller byggnadsdel far inte finnas narmare
spanningsforande kontaktledningsdel &n vad grans-
linfjerna A - Ti"- C - D och A - B - C - D”anger.
Undantag fran denna foreskrift lamnas i varje sar-
skilt fall av SJ centralforvaltning.



Kollektivtrafik

Behovet av kollektivtrafik i ett arbetsomrade maste
bedomas med hansyn till storleken pd omlandet. P& en
liten ort kan huvuddelen av de arbetande relativt be-
kvamt gora sina arbetsresor till fots eller med cykel
Nar avstanden blir storre o6kar behovet och nyttjandet
av mekaniska transporter. Det maste forutsittas att
alla saddana mera langvaga resor inte kan ske med bil,
utan kollektivtrafik blir onskvard. | storstadsom-
radena tillkommer motivet att eftersom storre delen
av arbetskraften har stora reseavstand, &ar god kollek
tivtrafik onskvard for att bl.a. minska parkeringsbe-
hoven. Nagra generella regler for nar ett omrade bor
forses med kollektivtrafik och omfattningen av den-
samma, kan inte anges. En viss indikation av under-
laget for kollektivtrafik relaterat till resavstand
kan fas ur nedanstdende diagram. Givetvis inverkar
aven taxepolitik, bilinnehav, etc., men diagrammet
kan anda tjana som underlag for en grov skattning.
Det bor ocksa framhallas att en reguljar busstrafik i
manga fall innebar en battre service an enbart bussar
vid arbetstidens borjan och slut.

% mor

10 m

Fig. 3.16

Andel resor med bil och kollektiva fardmedelvid olika
forflyttningsavstand

Ssapeldiagram fran undersokning BA 6h samt antagna
kurvor for aren 19s0 och 2000.

Kalla: Snabbsparvagsutredningen for Goteborg
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Kvarstdende forskningsuppgifter

Den kanske mest utmdrkande egenskapen for industri-
och arbetsomraden ar deras brist pad homogenitet. Det
tycks t.o.m. vara sd att den enda gemensamma namnaren
utgores av forekomsten av arbetsplatser i en relativt
stor koncentration. For ovrigt kan forhallandena vara
synnerligen olika i olika omraden vad betraffar egen-
skaper sadana som tomtstorlekar, sysselsattningstathet
antal sysselsatta, trafikalstring, andelen stora for-
don, emissioner, krav pa avskildhet, arbetsplatsernas
art, etc. Detta medfor att det inte synes vara sar-
skilt fruktbart att ur trafikplaneringssynpunkt be-
handla industri- och arbetsomraden som en enhet utan
en precisering av begreppet.

Ett flertal problemkomplex inom arbetsomradens trafik-
forsorjning fortjénar vidare studier:

- undersokningar av trafikalstring och trafikens for-
delning och sammansattning 6ver dygnet i olika slag
av arbetsomréaden,

- studier av gangvagssystem och dess inverkan pa tomt-
markens disposition i olika typer av omraden,

- kopplingar mellan bussforsorjning och gangsystem.

Vidare ar fragor som ror samband mellan transportsy-
stem utanfor och innanfoér inhangnat industriomrade

av intresse for fortsatt forskning:

Erforderligt planeringsunderlag forutsatts baseras pa
en systematisk analys av generella "transport'-egen-
skaper knutna till produktion (godsfldden, transport-
medel, materialhantering, personforflyttningar, saker-
het, inre och yttre miljé m.m.) samt egenskaper som
kan hanfdras till omgivningens struktur.

I tillampning innebar detta att utifran en malinriktad
inventering vid ett urval moderna etableringar klar-
laggs forhallanden betraffande

godsforflyttningar (transportmedel)

terminalbehov (utrymmen, hantering)
personforflyttningar (transportmedel)

sakerhetsfragor (bevakningsfunktion, policy for in-
passering)

trafiksédkerhet och milj6é (trafikseparering och lik-
nande atgarder)

trafikutrymmen i anslutning till entré (koppling till
yttre trafiksystem samt utrymmen for parkering m.m.)
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En utvéardering av alternativa principlayouter (i sam-
rad med en vidareutveckling av delprojektet Markan-
vandning) med hansyn till klarlagda behov férvéantas
kunna bilda underlag for planeringsriktlinjer av-
seende samordnade transportsystem utanfdr - innanfor
inhagnat industriomrade.
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MILIOPAVERKAN

Inledning

58kgrund

Industrins roll som miljopaverkare har under det se-
naste decenniet varit foremal for debatt.

I och med att miljoskyddslagen av 1969 med samtidigt
faststalld miljoskyddskungorelse trddde 1 kraft fick
Sverige for forsta gangen en sam],ad lagstiftning till
skydd mot vatten-, luft- och markféroreningar, bul-
ler mm.

Tillstdnd att utdéva miljofarlig verksamhet provas av
koncessionsnamnden for miljoskydd. Detta galler aven
betraffande anlaggningar.

Effekten av miljoskyddslagen torde i dag vara att sam-
hallet erhallit kunskaper om utslappen fran konces-
sionspliktiga industrier samt aven for dessa angett
riktlinjer om tillAtna mangder utslapp.

Denna typ av industrier framgar av bilaga 4:1. De
torde endast undantagsvis komma inom vad som senare
kommer att definieras som arbetsomraden.

Forutom besok i referensomradet Hogsbo har en studie-
resa till Hersteddsters industriomrade i Danmark fore-
tagits.

Kommun- och arbetsomradesstorlek

Arbetsomraden av aktuellt slag finns endast i anslut-
ning till tatorter med minst 20 000 - 30 000 invanare.
Kommuner av denna storleksordning har alla kommunala
reningsverk och minst 50 %,har t.o.m. kemisk rening,
se nedanstdende figur. For det generella planerings-
fallet torde man darfor kunna utgd fran att renings-
verk med biologisk rening finns.

Fordelningenfor tatortsbefolkning-
en (samhéllen 200 personer) mel-
. . lan olika typer av reningsverk i Sve-
Kemisk rening 205 ¥t en 1060 1074/75.
med eller utan Anm Forhéllanden 1/7-72:
Ca 15% av tatortsbefolkningen el-
ler ca 8% av totala antalet tatorter
hade kemisk rening.

1960 64/65 69/70 1974/75
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Arbetsomrddet i denna kommun antas ha en storlek
understigande 200 ha och vara uppdelat pa ett antal
tomter fran 0,5 ha och uppat till max. 20 ha. 1 om-
radet torde finnas fa exempel pa koncessionspliktiga
industrier. Detta gor det svart att f& en samlad
bild av fororeningarna i det kommunala arbetsomradet.
Forskningen har med ratta hitintills varit koncentre-
rad pa emissionerna for den miljofarliga industrin,
varfor just fororeningsbilden fran mindre ej fullt si
miljofarligt foretag i dag inte &r klarlagd. Forsk-
ning pagar dock.

Fororeningsbilden

Emissioner paverkar var omgivning pa tva satt

kemisk, genom utslapp av miljopaverkande substan-
ser och kemikalier, som kan ha en direkt paverkan
och kan andra de fysiska forhallandena,

biologiskt, indirekt genom att de kemiska forand-
ringarna kan paverka de biologiska forutsatt-
ningarna.

Liu-Ct f]érto3-en.1rig

Luftfororeningarna totalt torde i Sverige uppga till
ca 3 miljoner ton per ar. Darav svarar trafiken for
50 %, industrin for 25 % och lokaluppvarmning m.m.
for resterande 25 U°

Luftfororeningar kan i detta sammanhang indelas i
fyra typer

Fororening av SOM

Huvuddelen, ca 75 %,av fororeningarna kommer fran
lokaluppvarmning, varmeverk, kraftverk och massa-
industrin.

SON bidrar till forsurning av sjdar och har aven

en korroderande verkan pa metaller och andra am-

nen.

- Fororening av nitrésa gaser

Industrin svarar for ca 25 % av dessa fororeningar
De nitrosa gaserna kan tillsammans med kolvaten i
atmosfaren bilda fotokemisk smog.

Stoftfororeningar

Industrin svarar for mer &n 70 % av stoftférore-
ningarna. Vissa stofthalter torde ha korroderande
verkan.

- Luktfdroreningar

Har kan i industriellt sammanhang namnas organiska
kvave- och svavelféreningar, svavelvate, aldehyder
m.m.
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Dessutom finns andra luftfororeningar, framst gaser
av vilka koloxid, som i huvudsak finns i bilavgaser,
kan namnas

YSLtETTFoTI2T1S2i SESE

De fororeningar som tillfoérs vattnet kan indelas i
folj ande grupper

Fasta fororeningar

Hit hor t.ex. finfordelat oorganiskt material fran
nedmalning av malm och organiskt material sdsom
fibrer fran cellulosaindustrin.

I allmédnhet ar de fasta fororeningarna avsattbara,
vilket innebar att de sjunker och bildar slam-
bankar i recipienten.

Biokemiskt syrefdorbrukande &mnen

(BS-amnen)

Hit raknas organisk substans, som latt bryts ner
av mikroorganismer under stark syrefdrbrukning.
Narsalter

Narsalter sdsom fosfor och kvave, vilka verkar som
godningsmedel pa recipienten.

Olja

Aven mycket l&ga koncentrationer i vattnet kan ge
stora skadeverkningar i reningsverk och recipient.

Varmvattenutsléapp

Kylvattnet, som ar betydligt varmare &an recipi-
enten, kan gora att de biologiska forhallandena
forandras

pH-forandrande utslapp

Manga industriella avioppsutslapp innehaller syra
eller lut. Dessa utslapp skadar ledningsndt, re-
ningsprocess och recipient.

Ovriga amnen

Till dessa hor bl.a. metallsalter, cyanider, fe-

noler, biocider, tensider och radioaktivt avfall.
I en del fall kan anrikning i naringskedjor fore-
komma.

Avfall

Foljande typer av avfall kan fdrekomma

Sopor, vilka omhandertas av kommunen for destruk-
tion eller tippning.
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- Skrot for aterforadling.

- Ol.jerester, vilka skall destrueras i speciella
anlaggningar.

- Kemikalier, vilka skall destrueras i speciella
anlaggningar.

- Fast avfall, vilket kan &teranvandas for t.ex. ut-
fyllnad.

Dessutom finns andra typer av avfall fran andra &an
industrier, t.ex. latrin. I nuldget torde en otill-
racklig separation ske av industrins fasta avfall.
Vid matningar i Goteborg, Jonkdping, Huskvarna och
Nassjo 1968 uppgick avfallsmangderna till mellan 130
och 200 kg/person och ar.

Externt industribuller
Tva typer av buller emitteras i samband med industri-

omraden:

Direkt buller fran process- och hjalputrustning.
Som bullerkallor kan namnas pumpar, flaktar,
kompressorer, turbiner, stora transformatorer,
krossar, intrimning, mejsling, slag mot metaller,
testning utomhus av motorer m.m.

Indirekt genom det buller som trafiken till och
fran omradet skapar.

Bland de negativa effekter bullret har pa manniskan
kan néamnas:

Horselskador
- Samtalsstoérningar

Psykologiska stodrningar

Sémnstorningar
- Skador pa& det vegetativa nervsystemet.
Av dessa ar de horselskadande och samtalsstdrande
effekterna valkanda och matbara och foremdl for reg-
lering, bl.a. fran Arbetarskyddsstyreisen. De o6vriga
ar svarare att entydigt bedoma.
Lju.sstorningar”®

Ljusstéorningar harror sig framst fran belysningsan-
laggningar. Generellt torde &ven punktljus emittera-
de fran svetsningsverksamhet kunna ge upphov till
stoérningar.



4.3

»WAPO-Sret feoe/ASSeM
oe. M-ic-j&syuruuvcrr

4.3.1

99

Industriprocessen ur mil.iSsynpunkt

Ur miljosynpunkt kan man se pa industriprocessen som
ett kontinuerligt flode dar luft-, vatten- och mark-
ravarorna deltager och skall aterfoéras utan att na-
turens jamvikt rubbas. 1 nedanstdende figur har detta
forlopp illustrerats och indelats i foljande zoner:

som i sin tur &ar uppdelad pa en 'nedsmutsningsdel”
dar luft-, vatten- och markravarorna deltager i den
industriella produktionen och "nedsmutsas".

Dessutom finns har en industriell_behandlingsdel dar
emissionerna behandlas av industrin sjalv s3 att
restprodukter kan lamna omradet utan kanda skadliga
biverkningar

Ledningszon

Dar samhallet for bort restproduktionerna och 6vertar
ansvaret for dess biverkningar.

Kommunal _behandlingszon

Dar samhallet behandlar restprodukterna innan de
atergar till

Inom industrin anvands luft- och vattenresurserna i
processen som ravara, kylmedia, transportmedia,
tvattmedia och spadningsmedia.

Markresurserna, saval organiska som oorganiska, an-
vands som ravaror (t.ex. malm) vilka vidare foéradlas
till halv- och helfabrikat samt aven bearbetnings-
medel i den industriella processen.

Tzdustrizon_=_behandling

I planeringsskedet av ett kommunalt arbetsomrade &ar
ju madnga ganger brukarna, dvs. industriféretagarna,
av omrddet okanda. Detta medfor aven att otillrack-
lig kunskap finns om de industriella processerna,
deras restprodukter och emissioner. Det maste dock
redan har namnas att tekniska mgjligheter att styra
processerna sa att restprodukter och emissioner
minskar till vilken grad som helst finns. Det hela
ar ett tekniskt-ekonomiskt optimeringsproblem. And-
ringar i processen for att minska emissionerna kan
emellertid aven medfora &tervinning av t.ex. ldsnings-
medel, ravaror och recirkulation. H&r nedan ges en
kort beskrivning av vilka tekniska moéjligheter som
finns att styra utslappen.
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- Vatten

Foljande reningsatgarder kan namnas

Mekanisk behandling

sasom silning och filtrering, sedimentering och
flotation. Det slam som erhalls skall behandlas
med tanke pa ateranvandning eller kvittblivning.
Kemisk behandling

sasom flockning och kemisk fallning, varvid de
I6sta amnena avskiljs. Andra exempel pd kemisk
behandling ar neutralisering, oxidation, reduktion
och jonbyte.
Biologisk rening
som kan anvandas d& det industriella avloppsvattnet
innehaller organiska amnen.

- Avfall

Avfall fran industrin kan

destrueras
deponeras for borttransport av kommunen
deponeras for borttransport i egen regi
anvandas for atervinning.
Vid destruktion galler att detta skall ske 1 Overens-
stammelse med halsovardsstadgan och miljoskyddslagen.
Vid deponering galler halsovardsstadgan men dven na-
turvardslagen som talar om férbud mot nedskrapning.
- Luft
Fyra huvudtyper av behandlingsanlaggningar finns
stoftfilter som avskiljer partiklar fran luften

eller gaser och aterfor dem i torr form (eventu-
ellt markférorening)

adsorption pd t.ex. aktivt kolfilter

scrubber eller vatavskiljare som avskiljer par-
tiklar fran luften eller gaser med vatska, varvid
fororeningar kan o6verga till vattenférorening

oxidation av fororeningar antingen i1 gasfas eller
vatskefas.

b.3-3

- Luft

Den mest anvanda metoden for utslapp av luft och
gaser ar utslapp via skorsten. Riktlinjer for ut-
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slapp finns fOr vissa industrier reglerade i Statens
Naturvardsverk, publikation 1973:8 "Riktlinjer for
luftvard™. For ovriga industrier kan foljande rikt-
linjer tillampas.

S°2

Eldning med hdgst | %-ig olja finns normerad i
bl.a. Stockholm och Go&teborg och har medfort att
utslappen SO™ ar 20 kg per ton eldad olja. For
att f& sd gynnsam spridningsbild som mojligt bor
industriomradenas varmebehov samordnas medelst
fj arrvarmecentral.

Stoft

3
Har torde 150 mg/m utslappt luft utgora ett lamp-
ligt riktvarde.

Lukt

Maximalt borde en industri fororsaka lukt i omgiv-
ningen under hoégst | % av tiden.

For ovriga gaser torde det endast lokalt finnas nagra
stOrre externa emissioner. Yrkesinspektion m.fl. har
till uppgift att tillse att koncentrationer av dessa

gaser halls pa en riskfri niva inom anlaggningen, var-
for de i omgivningen ej torde ge nagra problem.

Vatten

Inom industriomradet bor avloppsvattnet avledas i
foljande néat:

Dagvattenavlopp dar

regnvatten och eventuellt rent kylvatten och skolj-
vatten kan slappas. Omraden dar hantering med
miljofarliga dmnen sker bdr byggas Over med tak

sd att dagvattnet inte fororenas. Eventuellt kan
dagvattenrening bli aktuell i framtiden.

Sanitart avloppsvatten fran

toaletter, duschrum tillsammans med visst in-
dustriellt avloppsvatten som ej kan paverka
processen i kommunens reningsverk.

Industriellt avloppsvatten som

kan bestd av flera ledningssystem. Detta nat ar
internt for ett eller flera foretag. Har leds
saddant fororenat vatten som maste behandlas innan
utslapp sker i kommunens néat.

Enligt halsovardsstadgan ar kommunen ansvarig for allt
avloppsvatten som slapps i kommunens avloppsnat. Da
det industriella avloppsvattnet ofta innehaller amnen
som &ar direkt skadliga for reningsverket bodr kommunen
skaffa sig kunskaper om vilka dmnen som slapps ut.
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Markavfall

Avfall frdn industrin kan ga till

Fortranning

Slutlig upplaggning (t.ex. tipp)
Atervinning

- Tillfallig lagring.

Ansvaret for avfallets borttransport och avfallshan-
tering ligger enligt halsovardsstadgan pa kommunen.
Det forekommer emellertid allméant att kommun och fore-
tag gor upp om att industrin sjalv skall ansvara for
sin avfallshantering. | dessa fall galler speciellt
naturskyddslagen.

Kommunen bor av industrin f& uppgifter om avfallets
beskaffenhet betraffande t.ex. varmevarde, brannbar-
het, vattenhalt, utveckling av skadliga gaser, flamm-
punkt och explosionsrisk, fratverkan, giftighet m.m.

For narvarande transporteras ca 80 «» av avfallet till
tipp. Trenden pekar mot att stOrre och farre anlagg-
ningar kommer att finnas 1 framtiden samt att fOr-
branningsmetoder kommer att o6ka.

Har bor aven namnas att bristen pa vedertagen nomen-
klatur betréffande avfall a&r markant. Sjalva be-
greppet ar under diskussion, varfor grénsdragningar
ar svara att entydigt draga. Forskning i dmnet pa-
gar for narvarande.

- Buller

For buller har Statens Naturvardsverk angivit rikt-
linjer som galler under en forsoksperiod pa tre ar
fr.oom. juli 1973-

Riktvardena anges som ekvivalent ljudniva i dB (a):

Dag Kl. Kvall kl. Natt kl.
0700-1800 1800-2200 samt 2200-0700
SoH 0O700-1800

Omraden fo6r bo-

stader och fri-

tidsverksamhet

utomhus i bosta-

ders grannskap

samt fOr ut-

bildningslo-

kaler och vard-

byggnader 50 45 40

Omraden for fri-

tidsbebyggelse

och rorligt

fritidsliv uo 35 35
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Hogsta tolerabla ljudniva erhalls genom att till
riktvardet lagga 10 dB(A).

Négra riktlinjer for huller inom arbetsomraden har
inte upprattats.

Miljopaverkan och den fysiska planlaggningen

Exploateringstal

Vid planlaggning av industriella omrédden i en del
europeiska lander, t.ex. Belgien, ldses markanvand-
ningen kraftigare an i Sverige. Regler faststalls
i gtadsplanen for forhallanden mellan lagenhetsyta
och tomtyta och dessutom hur stor' del av den kvar-
varande tomten som maste forbli gronomréde.

For omradesmiljon har detta betydelse enligt féljande

Dimensioneringen av saval dag- som spillvattenled-
ningar samt forsOrjning av vatten, el och tele ges
fastare forutsattningar.

Grundvattennivan sianks ej sd radikalt. Hardgor-
ning av korytor och planer med ej genomtréangligt
material (t.ex. asfalt) samt byggnader forhindrar
infiltration genom markytan av regnvattnet till
grundvattnet med atfoéljande sankning av grundvat-
tennivan. Detta kan i sin tur medféra sattningar
p& byggnader. Genom att i planen faststalla hur
stor del av markytan som skall bibeh&llas som
gronyta alternativt infiltrationsyta kan oléagen-

heter fororsakade av grundvattensdnkning undvikas.

Overutnyttj ande av marken forhindras. Forslumning
av industriomradden kan bero pa overutnyttjande av
tomterna. Detta i sin tur beror ofta pd att fore-

tagen kopt for sma tomter i forhallande till den
expansion som foretaget genomgar.

Skyddszoner

Rekommendationer finns utarbetade av brand- och ci-
vilforsvaret. Dessa gar ut pa att uppdela bebyggel-
sen i omrdden av begransad storlek, atskilda av
brandskyddsbalten. Som balten kan parker, vagar,
vattendrag etc. nyttjas. Bebyggelsen klassas 1 tre
klasser med hansyn till brandfarlighet.

Riskklass 1 mindre brandfarlig bebyggelse i hu-
vudsak brandsikra bostadshus och smé-
industri .

Riskklass 11 omfattande bl.a. industrier generellt
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Riskklass 111 omfattande bl.a. lager ooh fabrik
for explosiva varor och eldfarliga
oljor samt annan industribebyggelse
som kan anses medfdra uppenbar fara
for eldspridning.

Skyddsavstdnd se nedanstaende figur.

SKYDDSKLASS | SKYDDSKLASS 31
min  holst 2* tillatna min  helst 3* tillatna
20 m byggnadshdjden 40 m byggnadshdjden

max max max max
10 ha -500- 10 ha —5C0—
m m
min 20m min 20 m
max 50 ha max 50 ha
max 2000 m max 2000 m

SKYDDSKLASS 3K

helst 150 m

max
10 ha

max 20 ha

max 200 m
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Forslag till riktlinjer

Har foreslagna riktlinjer kan indelas i:

Informationsframjande atgarder.

Foreskrivande atgarder till planer och be-
stammelser.

- Anvisningar till planeringsprinciper med hénsyn
till omradesmiljon

Xn. formationsfr;amjand.e  garder

Manga olagenheter kan elimineras om kommunen er-
haller information angdende foretagens utslapp. Vid
kontraktsforhandlingar bér darfor utslappen noga
kartlaggas. Ett forslag till checklista bifogas,
bilaga 4:2. Denna lista bor foljas upp da processer-
na forandras

Tomtstorleken bodr bestéammas i enlighet med en av
foretaget upprattad langsiktig dispositionsplan
(markanvandningsplan)

Foreskrivande atgarder till
Ei§2S£ 2£7T TESti:552FiSEl__

Foljande reglerande atgarder ar tankbara

angivande av maximalt tomtutnyttjande

- angivande av minsta gronyta alternativt in-
filtrationsyta.

Foreskrifterna bor utformas analogt med vad som
i dag ar generellt gallande for t.ex. byggnadshojd.

Ett speciellt problem i detta sammanhang ar expan-
sionsytor och gronytor saval inom som i anslutning
till arbetsomrddet. | samband med exploateriiig bor
landskapsarkitekt inkopplas och LA-planerna skulle
alltid atfolja ovriga byggnadslovshandlingar

Anvisningar till planeringsprinciper
5S4&_hansyn_till_omradesmiljon

Betraffande planeringen kan man sarskilj a tvad huvud-
typer av miljoforstoringar

fororeningar som kan transporteras bort fran
sjalva industriomrddet for behandling. Hit hor
vattenfororeningar och avfall,

fororeningar som ej kan borttransporteras utan
maste atgardas generellt inom sjalva omradet.
Hit hor luftfororeningar, buller, ljusstdrningar
m.m.
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- Vattenfdroreningar och avfall

Det béasta sattet att komma tillratta med vattenforo-
reningar och avfall ar saledes att skapa forutsatt-
ningar for transporterna. Avfall ar i detta samman-
hang lattast att klara da det i detta hanseende &r

beroende pa& vagnatets dragning.

Betraffande det fororenade vattnet foreslas battre
mojligheter for borttransporter. Vad som behévs ar
ETT TREDJE NAT generellt inom omradet, eller i den
méan man kan styra industrietableringen inom en del

av arbetsomradet. Tomtpriset torde darvid for enbart
slamledningen komma att d6ka ca ! kr. Till det tredje
natet kan sedan kopplas olika behandlingsanordningar
fran uppsamlingsbassiang till utbyggt reningsverk.
Harfor bor i planen avsattas mark. Darigenom skulle
storningarna pa kommunens eget reningsverk minska.

Luftfororeningar och buller

Betraffande luftfororeningarna och bullret kan bull-
ret i forsta hand dampas vid kallan eller sjalva
kallan kapslas, luftfororeningarna kan filtreras
eller vatavskiljas. Det finns emellertid som regel
en teknisk-ekonomisk grans dar dessa atgarder inte
langre géar att tillampa. Man md saledes acceptera
att det till ett arbetsomrdde knyts industrier som
bullrar och fororenar luften mer eller mindre.

Det torde darfor vara onskvéart att i planeringen
&stadkomma en viss differentiering av arbetsomradet
med héansyn till dessa miljostorningar dels i for-
hallande till bostader m.m., dels internt inom om-
radet.

Sadana regler finns for narvarande i Vasttyskland,
Sovjet, Polen och Israel. Aven i Sverige har civil-
ingenjor Hans Fransson vid naturvardsenheten i Malmo
utarbetat liknande riktlinjer. Kraven ar ej Overens-
stimmande de olika landerna emellan. For att belysa
situationen har en jamforande lista upprattats (se
bilaga 4:3), vilken torde kunna ge vissa anvisningar
fast listan for néarvarande inte ar komplett.

Ett speciellt problem, som bor beaktas vid planering
av arbetsomraden, ar det buller som orsakas av tra-
fiken till och frdn omradet. Tillfartsvagar bor ej
ledas for néra bostadsbebyggelsen.

T12EEi5S_tiii_SEi&NSii_EI5SE£i36S528Sii

Ett forslag till generell planeringsmodell med av-
seende pa omradesmiljon har utarbetats, se nedansta-
ende figur. Den innebor att parallellt med bostads-
omradet laggs zoner dar zonen narmast bebyggelsen far
industrier med inga eller ringa luftutslapp och litet
buller. Darefter, ju langre fran bostadsbebyggelsen



OKANDE GRAD AV LUFTFORORENINGAR OCH BULLER

ZON 4

ZON 3

ZON 2
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man kommer, tilldts mer tuller och mer luftutslapp i
en stigande skala. Vinkelratt mot dessa zoner laggs
en eller flera zoner med tillgang till ett speciellt
nat for industriellt avlopp.

EV. RENING
|

|
TREDJE NATET

ZON FOR
INDUSTRIER MED
MILJOFARLIGT
VATTENUTSLAPP

- - o= — © u - ® - e cam —— .

Kvarstdende forskningsuppgifter

Det synes angelaget att battre fa miljovardsaspekter-
na tillgodosedda i den framtida kommunala och regio-
nala industriplaneringen. Harfor fordras battre
kunskaper om industriers vatten- och luftutslapp,
buller och avfall. Dessa kunskaper bdr &aven ta sikte
pd de framtida forhallandena. For att skaffa dessa
kunskaper kravs ytterligare forskning. Ett sadant
forskningsarbete kan laggas upp stegvis:
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1. Ange vilka utslapp som kan bli aktuella betraf-
fande vatten, luft, buller och avfall fran olika
industrityper.

2. Ange vilka parametrar som skall anvandas vid
klassificering av industrier.

3. Klassificera olika industrier med avseende pa
miljopaverkan.

4. Utarbeta forslag till skyddsavstdnd med avseende
pd buller och luftféroreningar.
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Bilaga 4

FORTECKNING OVER KONCESSIONSPLIKTIG INDUSTRI

1. Foljande slag av fabriker eller andra inrattningar far ej anlaggas
utan tillstand eller dispens:

gruva eller anrikningsverk,

sintrings-, jarn- eller stalverk eller ferrolegeringsverk,

metallverk eller metallraffinaderi,

anlaggning for ytbehandling av metall,

cementfabrik

anlaggning for framstallning av kalk genom skifferbranning,
- mineralullsfabrik,
- tréasliperi, pappersbruk, cellulosa- eller wallboardfabrik,
- sockerfabrik,

starkelsefabrik,

mejeri, torrmjolk- eller glassfabrik,
- slakteri, kottkonservfabrik eller destruktionsanlaggning,

fiskmjols- eller fiskoljefabrik eller fabrik for beredning eller
konservering av fisk,

fabrik for beredning eller konservering av gronsaker, rotfrukter,
frukter eller bar,

margarinfabrik,
jastfabrik,
- benmjols- eller hudlimsfabrik,
bryggeri, maltfabrik,
- fabrik for beredning eller fargning av textilier, ulltvatteri
tvattinrattning for mer an 10 000 kg tvattgods per dygn,
- garveri eller annan anlédggning for skinnberedning,
fabrik for framstallning av baskemikalier,
fabrik for framstallning av gddselmedel,
- fabrik for framstallning av plast, konstfiber eller syntetiskt gummi,
- gummifabrik,
- kimroksfabrik
lakemedelsfabrik,

krut- eller sprangamnesfabrik,
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fabrik for raffinering av oljor eller fetter,

fabrik for framstallning av farg, harts, fernissa eller l6sningsmedel,
- tvattmedelsfabrik,

fabrik for framstallning av bekdmpningsmedel,

atomkraftanlaggning,

angkraftanlaggning eller annan anlaggning for eldning med fossilt
bransle med tillford effekt overstigande 50 MW,

- kol- eller spaltgasverk,

anlaggning for behandling eller deponering av avfall, om den till-
forda avfallsmangden Overstiger 50 ton om aret, eller anlaggning for
behandling av oljeavfall eller annat specialavfall,

anlaggning for djurhallning med utrymme for mer dan 1 000 slaktsvin
eller 10 000 fjaderfan,

anlaggning for torkning av animalieproducerande gddsel.

2. Foljande slag av fabriker och andra anlaggningar far ej anlaggas utan
att i1 god tid dessforinnan anmaélan gjorts hos lansstyrelsen:
- gjuteri,
- kabelfabrik,
- krossverk, makadamverk, stenhuggeri,
asfaltverk, oljegrusverk,
- anlaggning for framstallning av kalk eller kalkprodukter,
kritbruk,
- fabrik for framstallning av byggnadsmaterial pd mineralbas,
- takt av fast berg, sten, grus eller sand,
- porslins-, kakel- eller lergodsfabrik,
- fabrik for framstallning av glas,
- traimpregneringsverk,
fabrik for framstallning av fardiglagad mat, rokeri,
- kafferosteri,
spritfabrik,
- laskedrycksfabrik,
fabrik for impregnering av papper-, plast- eller konstfibermaterial,
fabrik for framstallning av plastprodukter,

fabrik for framstallning av elektrodkoks, grafit eller
grafitelektroder,

fabrik for filler- eller pigmentframstallning,
acetylengasverk,

- tvattinrattning for mer dan 1 000 kg tvattgods per dygn,



vattenverk for mer an 5 000 personer,
gasturbinkraftanléggning,
skrotupplag eller anlaggning for skrothantering,

anlaggning for central uppsamling av oljeavfall och
annat specialavfall.



CHECKLISTA FORORENINGAR

INGAENDE !
PROCESSDEL

LUFTFORORENINGAR
S02

NOx

STOFT

LUKT

GASER

VATTENFORORENINGAR
FASTA FORORENINGAR
—  ORGANISKA

— OORGANISKA
BS-AMNEN
NARSALTER

OLJA

VARMEUTSLAPP
PH-FORHALLANDE
OVRIGT

-  METALLER

—  METALLSALTER

— CYANIDER

—  FENOLER

—  BIOCIDER

— TENSIDER

AVFALL
SQPOR

SKROT
OLJERESTER
KEMIKALIER
FASTA AVFALL

BULLER

ART
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Bilaga k:2

MANGD/
TIDSENHET



JAMFORELSE MELLAN SKYDDSAVSTAND
MED HANSYN TILL LUFTFORORENINGAR
OCH BULLER I SVERIGE, BRD, SOVIJET
OCH ISRAEL

LANTBRUK

Destructionsanlaggning

LIVSMEDELSINDUSTRI
Kottkonserver, kottvaror
Slakteri
Mejeri
Rokeri
Fiskkonserver
Fiskprodukter
Frukt- och gronsakskonserver
Bageri
Flottyrkokeri
Ost
Potatisskaleri
Margarinfatrik
Sockerbruk
Senap
Choklad- och konfektyrfabrik
Kafferosteri
Bryggeri
Branneri
Laskedryck
Tobak
Makaroni

Benmj dlsfabrik

TEXTILINDUSTRI, KONFEKTION, SKOINDUSTRI

Vaverier
Fargerier

Filt

Hans
Fransson
Malmo

1 000

300
300

300

300

300
300

1 000

300
300

1 000

Reichow
BRD

i+00

100

1+00
350
1+00
50-100
100
100
100
100
1 000
200
100
100
100
100

100
100
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Sovj et

1 000

50
500

50
100
300
100

50

100

100
300

50
100
50
100

100
50

50-100
50-300

Israel

1 000

50-300
1 000

500
500

50

50
500
50
50
150
150
150
50
50

1 000

50

150



Snormakeri
Forbandsartiklar
Skor, stovlar

Ovriga har inga restriktioner

TRA- OCH MOBELINDUSTRI
Sag och hyvleri
Sagverk, fanér
Impregnering
Snickeri
Tandstickor
Mobler
Ovrigt

PAPPER
Pappersmassa
Pappersbruk
Pappersvaror

Tejp etc.

GRAFISK INDUSTRI
Generellt

Bokbinderi

LADER- OCH LADERVARUINDUSTRI
Laderfabrik med garveri

Laderartiklar

GUMMI- OCH PLASTINDUSTRI
Tillverkning av gummi
Gummivaror
Dack
Plastframstallning

Syntetiskt gummi

KEMISK INDUSTRI
Krut, sprangamnen etc.
Syror, baser, kem. foreningar gen.
Ammoniak
Alkoholer, aldehyder etc.

Komprimerade och andra gaser

Hans
Fransson
Malmo

3 000
500

300
300
3 000
3 000

1 000

1 000

Reichow
BRD

100
50

200
100

50

100
50

000

50

100

500
100
100

Sovjet

100
50
50

50
100
100

50
50

000
100
100

300
50

300
300

300
500

000
500
000
100
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Israel

50

50-150

150
150
50
50

1 000
100
50

50

2 000
50

150
300-500

2 000
1 000
1 000
1 000

150



118

Hans
Fransson Reichow

Malmo BRD Sovjet Israel
Handelsgddsel 1 000 1 000 1 000
Farmaceutisk tillverkning, syntes 1 000
ovrigt 300 150
Ogréas- och insektstekampning 1 000
Luktdamnen, essenser 200
Parfym, kosmetika 250 100 150
Tval, tvatt- och tvattmedel 500 300 100 150
Farger, fargpulver 300 300
lacker 200 100 150
emalj 100
Fargpigment, tjardestillat 500
Hartser, industrifett 500 500-100
Lim av djuravfall 1 000 1 000
ovrigt 50 150
Gelatin av oljeavfall 1 000
Ljus 200 50
PETRO-KEMI
Raff 3 000 1 000 2 000
Mineralolj a 2 000 1 000
Asfalt 500
Asfaltprodukter 300 150
Tj arframstallning TOO 500
CEMENT-, LER- OCH GLASINDUSTRIER M.M.
Tegelbruk 300 200 100
Byggnadskeramik 300
Glasfabr. 300 200 150
Kritbruk 300 50
Mineralull, glasull 500 300 150
Gips 1 000
Kalk 500 500
Cement 2 000 1 000 2 000
Monteringsfardiga betongelement 500 150-300
Kross 500 700
Grus- och sandtag 500

Kolproduktion 600 1 000



TRANSPORTMEDELSINDUSTRI
Varv
Smabatar
Jarnvagsverkstader
Bilar

Traktorer, dragmaskiner

Flygplan

FRAMSTALLNING AV INSTRUMENT, UR,
GULD- OCH SILVERVAROR, LEKSAKER,
SPORTARTIKLAR

EL-, GAS- OCH VATTENVERK

Karnkraftverk
Varmekraftverk > 300 MwW

50-300 MW
Varmecentral

Spaltgasverk

SERVICE

Tvatt

Hans
Fransson
Malmo

1 000
500

300

Reichow
BRD Sovj et
900
100 100
1 000
200
2 000
0-50
100
1 000

50 300
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Israel

2 000

2 000

2 000

0-50

2 000
2 000
2 000
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SERVICEFUNKT IONER

Inledning

Bakgrund

I den typ av arbetsomraden, som detta forskningspro-
jekt behandlar, &ar den knappa tillgadngen pa olika
servicefunktioner pafallande.

Lokaliseringen av samhdllelig service &ar underkastad
politiska avvagningar. Den kommersiella servicen ar
beroende av ett tillrackligt underlag for sin etable-
ring och lokaliseringen styrs bl.a. genom kommunalt
planmonopol. For bada galler att en lokalisering
till en plats paverkar och paverkas av utbudet i om-
givningen.

Det torde vara ofrankomligt att allra storsta delen
av sadana servicefunktioner, som riktar sig till
enskilda personer, aven framgent bast hor hemma i
bostadsomraden och samhallscentra, samtidigt ar det
ocksd uppenbart att manga yrkesverksamma skulle upp-
skatta en okad tillgang till service i anslutning
till arbetsplatsen. Nar det galler foretagsinriktad
service finns det vissa funktioner, som mera natur-
ligt hor hemma i arbetsomraden.

Det framstar ganska klart att urvalet av servicefunk-
tioner av ovannamnda slag inom ett arbetsomrade

madste bli starkt begransat. Det bor emellertid fin-
nas mojligheter att inom ramen for samfallighets-
foreningar eller motsvarande gemensamt &stadkomma
anordningar som annars inte skulle komma till stand.
Detta fordrar emellertid andra organisations- och
forvaltningsformer an de som i dag ar vanliga.

Studien behandlar bade sadana servicefunktioner som
betjanar de anstallda och sadana som vander sig till
foretagen. Huvudvikten laggs pa det forra slaget.
Endast sadan foretagsservice, som fordrar mark eller
lokaler inom arbetsomradet behandlas.

Kontakter

Synpunkter och &sikter har inhamtats fran arbets-
marknadsorganisationer, kommuner, enskilda service-
producenter m.fl. Oftast har detta skett i form av
diskussioner i1 samband med bestk. De synpunkter
som framforts star i madnga fall for resp. tjanste-
mans &sikt - i en del fall har reservation i den
vagen uttryckligen gjorts. Bland viktigare kontak-
ter kan namnas:

LO, TCO, Verkstadsforeningen, Kommunfdrbundet, SALF,
Stockholms lans foretagarforening samt foljande 6
kommuner: Stockholm, Goteborg, Malmé, Orebro,
Linkdping och Eskilstuna.
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Ett stort antal kontakter som huvudsakligen avsett
en speciell servicefunktion har aven tagits.

Under arbetets gang har tva arbetsomraden besotkts,
Herstedoster i Danmark och Fosie utanfor Malmo.
Herstedoster ar av intresse da det innehaller ett
centrum for kommersiell service samt en barnstuga,
Fosie di det har en av de mest aktiva lokala fore-
tagarforeningarna i landet.

Servicebegreppet

Inledning

"Service" anvands i dagligt tal som sammanfattande
begrepp om en mangd funktioner och foreteelser -
tjanster, lokaler och anordningar av olika slag.

1 takt med samhallsutvecklingen har begreppet vid-
gats och kommit att omfatta allt flera verksamhets-
omraden.

Nagon klar och entydig definition av vad som bor
raknas in i begreppet service &ar svar att uppstalla.

I sammanhang dar olika sidor av servicefdrsoérjningen
i samhallet studerats har ocksad olika kriterier for
indelning och gruppering tillampats.

FOor ett narmare studium av servicefunktionerna i
ett arbetsomrdde ar knappast nagra av alla forekom-
mande indelningsgrunder direkt anvédndbara. Liksom
for de flesta specialomraden erfordras &aven i detta
sammanhang en mer speciell terminologi och struktu-
rering.

Definitioner

“service"

Denna studie anknyter till den i den nyligen utfdrda
studiens rorande serviceforhallandena i Stenungsund
och Lysekil (se litteraturlistan) definition av be-
greppet "service", dvs. att service avser tjanster
och inte produktion av varor, med ytterligare det
tillagget att tjansterna skall vara 'producerade"

av manniskor eller for manniskor.

Detta medfor att sa kallad 'teknisk service" inte
betraktas som service - det vore battre att mera
konkret tala om (teknisk) forsorjning och kommuni-
kationer.

For den fortsatta behandlingen av servicefragor &ar

det av intresse att gora ett par grundlaggande de-
finitioner till.

S>«r«x2vce «eeeérP/Nr



123

“personalservice"

Sadan service, som i forsta hand vander sig till
manniskor som ar verksamma inom ett arbetsomrade,
kommer i brist pd mera traffande uttryck samman-
fattningsvis att bendmnas 'personalservice",

- "foretagsservice"

Detta har blivit ett vedertaget begrepp i och med
att det anvants som rubrik for en statlig utred-
ningsrapport (se litteraturlistan).

"Foretagsservice'™ bor, enligt rapporten, definieras
genom de relationer, som det mottagande fdretaget
har med sin omgivning. "Med foretagens serviceut-
nyttjande avses darfor i detta betidnkande sadana
kontakter och forbindelser som fdoretagen uppréattar
med omgivningen for att komplettera de egna resur-
serna utan att detta tar sig uttryck i &agande eller
anstallningsavtal”. Detta ar alltsa en ganska vid
definition, som huvudsakligen avser nyttjande av
tjanster, bade offentliga och privata. Se vidare
5.3.1.

"social”™ som motsats till "kommersiell™

Anvands for att beskriva den ekonomiska karaktéaren
och inte huvudmannaskapet. *"Social' service avser
da inte enbart "samhallelig" service, utan &ven
privat service kan ha social karaktar. P& denna
punkt rader i dag en viss begreppsforvirring.

"offentlig” som motsats till "privat”

Anvands for att beskriva huvudmannaskapet. Aven
offentlig service kan dd ha kommersiell karaktar.

- "servicefunktion"

"Funktion"™ anvands har som gemensamt begrepp for
verksamheter, lokaler och andra anordningar av
servicekaraktar.

“servicetyper"

Gruppering av servicefunktioner efter verksamhets-
omraden.
~vgransning

Studien avgransas genom nedanstdende tre kriterier,
vilka skall galla samtidigt.
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Servicefunktionerna skall

- direkt rikta sig till de manniskor som &ar verk-
samma inom ett arketsomrade, eller till
inom omradet

- finnas tillgangliga inom omradet,

vara gemensamma for flertalet manniskor eller for
flera foretag inom omradet - kollektiv service.

En del servicefunktioner riktar sig till bade manni-
skor och fdoretag och det kan ibland vara tveksamt
ifall sddana funktioner skall betraktas som personal-
service eller som foretagsservice. Eftersom denna
studie har sin tyngdpunkt pad personalservice, kom-
mer alla funktioner som &r av intresse for manni-
skorna som enskilda fysiska personer att raknas till
denna kategori.

Inom ramen for ovanstdende avgransningar har ett
urval av servicetyper gjorts. Dessa inordnas under
tva huvudrubriker - personalservice och foretags-
service - och framgdr av nedanstdende uppstallning.
Sjalva servicefunktionerna inom varje typ, liksom
vissa motiv for urvalet av typer, behandlas i efter-
foljande stycken.

Eftersom antalet aktuella servicetyper &r begrénsat,
torde Overskadligheten vinna pa att indelningen ba-
seras pa verksamhetsomradden, i princip pa samma
satt som i de flesta undersokningar rérande boende-
service. Rubrikerna blir dock annorlunda nar det
galler arbetsomradesservice.

Den ekonomiska karaktaren pa personalservice kan
varieras inom vissa ramar, beroende pa vilken for-
valtningsform som valjs. Det ar darfor onddigt
att dra en skarp grans mellan social och kommer-
siell personalservice. For tydlighetens skull an-
ges dock den ekonomiska huvudinriktningen.

Foretagsservice indelas i tva huvudgrupper med
skilda forutsattningar, namligen sadana anordningar
som ar gemensamma for flertalet, eventuellt for
alla foretag inom omradet och sadan service som
tillhandahalls av speciella serviceforetag. Aven
det senare slaget skall i forsta hand betjana de
ovriga foretagen i omradet.
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PERSONALSERVICE

Socialt_inriktad

Halso- och sjukvard
Samling och rekreation
Annan social verksamhet

Information, reception m.m.

Kommersiellt-inriktad
Serveringar
Detaljhandel
Hantverks serviee
Bilservice

Post och hank

FORETAGSSERVICE

Gernensamt_for_omradet
Information, reception
Utstallningslokaler
Konferens- och studielokaler

Intresseforening eller motsvarande

Kontors- och dataservice m.m.
Transportservice

Hotell, motell

Servicefunktionerna

Som grund for det urval av servicefunktioner som
redovisas i detta stycke ligger dels studier av
litteratur och utfdrda undersokningar, dels kontak-
ter med personer som kan forvantas ha synpunkter i
amnet, antingen som representanter for organisatio-
ner m.m. eller som tjansteman med kunskap i ser-
vicefragor. Aktuell litteratur redovisas under 5.7
och de viktigaste kontakterna under 5.1.2. Urvalet
begransas dessutom av de kriterier som framgdr under
5.2.3.

En uppdelning gérs i personalservice och foretags-
service. Personalservicefunktionerna behandlas

mera utforligt och har &gnats det stdrsta arbetet.
De kontakter som tagits har i de flesta fall ocksa
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gallt personalservice. Som diskussionsunderlag vid
dessa kontakter har anvants "Personalservice i indu-
striomrdden' 1", som redovisar ett bredare urval av
funktioner an vad denna studie gér. De synpunkter som
framforts har fatt komplettera resultaten fran ett
par undersokningar”), varefter en del Overvaganden
lett fram till det urval av personalservicefunktio-
ner som behandlas.

Urvalet ar inte direkt baserat pa en prioritering
efter behov, eftersom behoven ar alltfér knapphéan-
digt undersokta och dokumenterade. En del funk-
tioner - ex.vis barntillsyn och arbetsférmedling -
vilka formodligen mycket sallan kan bli aktuella
att forlagga i arbetsomrdden, behandlas &nda, men
nidgot mera kortfattat. Orsaken &ar att dessa ofta
ndmns i diskussionerna och att det av den orsaken

= finns skal att narmare studera forutsattningarna.
seevice - [¢]

)
2)

| fraga om foretagsservice har urvalet starkt begran-
sats dels till ndgra funktioner (huvudsakligen loka-
ler) som kan tankas anordnas gemensamt for omradet,
dels nagra vanligare verksamheter av kommersiell
servicekaraktar (serviceforetag), for vilka plats

kan behdva reserveras centralt i omradet. Funktioner

av det senare slaget behandlas tamligen summariskt.

En del lokaler kan anvandas for flera andamal och
kan komma bade personalen och foretagen till nytta.
Eftersom forteckningarna i princip redovisar olika
funktioner sarskiljs anvandningssatten &ven om det
ar fraga om en och samma lokal.

Behandlade funktioner framgdr av nedanstdende for-
teckning.

PERSONALSERVICE

Halso- och sjukvard
Foretagshalsovard
Tandvard

Apotek

Samling och rekreation
Grupprum (studier m.m.)
Samlingssal

Motionsutrymmen inomhus
Motionsanlaggningar utomhus

Ovriga fritidslokaler

PERSONALSERVICE | INDUSTRIOMRADEN Ex.arbete KTH 197~ Carl
Michael Johannesson, Peder Norrby

Industricentrautredningen och *Servicefunktioner i ett arbets-
omrade" (Industrins Lokaliseringstjanst AB)



Annan social verksamhet
Barntillsyn
Arbetsformedling

Forsékringskassa
Information - reception

Serveringar
Restaurang, lunchservering

Kaffeservering

Detal jhandel
Kiosk

Servicebutik
Hantverksservice

Bilservice
Bensinstation

Bilverkstad

Pdst och bank
Postexpedition

Bankkontor

FORETAGSSERVICE

Information - reception
Utstallningslokaler

Konferens- Och studielokaler
Intresseforening éller motsvarande

Kontors- och dataservice
Redovisningsservice
Dataservice

Skrivbyrad - kopieringsservice
Transportservice

Hotell - motell
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Redovisning_av_servicefunktionerna

De insamlade synpunkterna har systematiskt bedotmts
och bearbetats for att ligga till grund for en se-
parat redovisning av varje servicefunktion for sig
Detta arbete har delvis utforts i denna etapp och
avsikten ar att under nasta etapp vidarebearbeta
materialet. (Se vidare 5.7).

FOr denna studie har dock en "arbetsredovisning”
gjorts enligt nedanstdende mall:

Beskrivning Funktionernas innebor och syfte

Behov Dokumentation eller uppskattning
av behovet inom ett arbetsomrade

Betingelser Beskrivning av funktionernas inne-
hall, uppbyggnad och organisation

Underlag Dimensionerande underlag i antal
personer

- - _ 0
Dimensionering Lokalbehov, m , eller tomtyta

Lokalisering Lage inom arbetsomradet

Kéallor och Hanvisning till litteratur och per-

kontakter soner som lamnat vasentlig infor-
mation

Erforderligt underlag i antal personer far ses som
riktvarden for mera genomsnittliga forhallanden.
Uppgifterna har i regel erhallits fran servicepro-
ducenterna och granserna ar i en del fall foérmodligen
tanjbara nerdt. S& torde ex.vis vara fallet om lo-
kalerna subventioneras. For manga spelar ocksa
lokalt betingade faktorer en betydelsefull roll -
efterfragan, konkurrens m.m. varierar pa olika orter.

Exempel pa arbetsredovisningen av en senare funk-
tion framgar av bilaga 5:1.

Klassificering av servicefunktionerna

Inledning

De forsok som har gors att klassificera de behand-
lade servicefunktionerna efter nagra olika grunder
har ett huvudsyfte, némligen att resultatet skall
kunna tjana som hjalpmedel vid beddmningen av vilket
serviceutbud det &r rimligt att rakna med vid pla-
nering av arbetsomraden av olika slag. Det &ar sa-
lunda fraga om att ge en bas for de Overvaganden

som maste goras i varje enskilt planeringsfall och



5.

u.

2

129

modellerna utgér alltsd inte nagon rekommendation
for vilken grad av service olika omraden bor ha.

Den slutliga sammansédttningen av serviceutbudet i
ett omradde &ar beroende av en mangd omstandigheter
och det ar darfor har nodvandigt att forst soka
forenkla problematiken och se vilka faktorer som
ar, eller borde vara, av primar betydelse for pla-
neringen.

I grunden &r det vaxelspelet mellan behov och re-
surser som avgor det slutliga utbudet. Den vikti-
gaste resursfaktorn ar nyttjandeunderlaget. Behov
och underlag maste utgéra basen for Overvaganden
rorande serviceforsorjningen, men de ar inte nagra
entydiga storheter. Behovet, uttryckt som brukar-
nas prioriterade onskemdl beror pa personalsamman-
sattningen, forekomsten av skiftarbete m.m., samt
paverkas av serviceutbudet i omgivningen och avstand
till hemmen. Underlaget &r framst beroende av om-
radets storlek och sysselsattningstathet (avstand
till serviceutbudet), men paverkas ocksd av arbets-
tider m.m. Utdver dessa faktorer blir serviceut-
budet naturligtvis avhangigt de genomfdrandemdj-
ligheter som star till buds fran fall till fall.

De klassificeringsgrunder, som beddémts ha relevans
i det praktiska planeringsarbetet och som samtidigt
gar att hjalpligt belysa och utveckla vid behov &r

behov av olika slags service
underlag i antal personer
servicefunktionernas lokalisering (lage)

servicefunktionernas omgivningsberoende

SEHEEET!I2£ EI'T:2E E@iT2Y

D& det finns mycket liten dokumenterad kunskap om
de anstalldas servicebehov och preferenser, och
nadgra mera systematiska undersokningar inte synes
ha utforts, maste darfor en gruppering av de be-
handlade funktionerna efter behov och onskemal bli
summarisk och kan inte gdéra ansprak pa att galla
generellt. Med tanke pa att en angelAgenhetsgra-
dering kanske anda kan fylla en funktion som bas
for fortsatta o6vervaganden och en framtida bearbet-
ning av dessa fragor, &ar dock ett forsok till en
sadan gradering motiverad.
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Behovsgraderingen sker efter en fyrgradig skala en-
ligt foljande:

Mycket stort behov

Stort behov

Visst behov

Litet eller tveksamt behov

Inom grupperna har inte ndgon rangordning tillam-
pats. Graderingen far ocksd mera tas som uttryck
for onskemdl om vilken service som borde finnas i
arbetsomraden an for ett reellt behov, trots att
ordet behov for enkelhetens skull anvands. Ombytta
platser ar sékert i flera fall mojligt. Funktioner
som har har en 13g prioritet kan i vissa fall upp-
fattas som nog sd angelagna. Vid bedomning av be-
hovet kan man ju inte helt bortse fran funktioner-

m.. M.YCT sros8T Benov/.. Nas omgivningsberoende.
Grupp 1. Mycket stort behov

Personalservice Foretagshalsovard
Restaurang, lunchservering
Kiosk
Bank
Grupprum for studier m.m.

Motionsutrymmen
ST»*rr Behk>v...
Foretagsservice Konferens- och studielokaler

Intresseforening (med erf.
lokaler)

Grupp 2. Stort behov

Personalservice Post
...vissr OQenov/... Barntillsyn
Kaffeservering
Samlingssal
Bensinstation

Bilverkstad

Foretagsservice Redovisningsservice

ves V-ITET EUEC. TVGVCOV*Vr Transportservice
B<2Hek/ ...
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Grupp 3. Visst behov

Personalservice Information - Reception
Tandvard

Servicebutik (dagligvaror)

Foretagsservice Information - reception
Utstallningslokaler
Skrivbyra - kopieringsservice

Hotell - motell
Grupp Litet eller tveksamt behov

Personalservice Bibliotek - tidskriftsrum
Apotek

Utomhusanléggningar for sport
och motion

Forsékringskassa
Arbetsformedling

Hantverksservice

Foretagsservice Dataservice

De siffror som anges for respektive servicefunktion
har i regel erhallits fran serviceproducenterna. De
ar riktvarden och bor salunda inte tolkas alltfor
exakt. 1 manga fall har producenterna sjalva svart
att ange mera generella underlagssiffror

For rent kommersiella anordningar finns i allménhet
ndgot sd nar entydiga underlagsgranser, &aven om
dessa ibland ar tanjbara nerat, ex.vis om forutsatt-
ningarna i ett omrade ar speciellt gynnsamma eller
om lokalerna subventioneras helt eller delvis. Nar
det galler nagra funktioner av social karaktar finns
inte underlagssiffror i egentlig mening att tillga,
utan uppgifterna har baserats pa jamforelser med
liknande anordningar i andra sammanhang och i nagon
man pa egna bedémningar.

Siffrorna anger det minsta underlag som normalt er-
fordras for att funktionerna skall kunna komma till
stadnd i ett arbetsomrade. Det ar da fraga om en
minimilosning - en forsta etapp - som i manga fall
kan byggas ut ifall underlaget efter hand okar.



Nedanstdende forteckning visar erforderligt under-

lag i antal personer.
PERSONALSERVICE

Apotek

Arbetsformedling
Bankkontor

Barntillsyn

Bensinstation

Bibliotek - tidskriftsrum
Bilverkstad
Foretagshalsovard
Forsékringskassa

Grupprum (studier m.m.)
Hantverksservice
Information - reception
Kaffeservering

Kiosk

Lunchservering
Motionsanlaggningar utomhus
Motionsutrymmen inomhus
Postkontor

Samlingssal

Servicebutik

Tandvard

FORETAGSSERVICE

Dataservice

Information - reception
Intresseforeningslokaler
Hotell - motell

Konferens- och studielokaler
Redovisningsservice
Skrivbyra - kopiering
Transportservice

Utstallningslokaler

5 000 -

10 000
10 000
3 500
2 000
10 000
3 000
n 000
1 500
~ 000
300

5 000
500
500

2 000
300

3 000
500

5 000
1 000
n 000
5 000

10 000
500
500

10 000
500

2 500

2 000

500
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Lokaliseringen inom omradet blir en kompromiss mel-
lan tillganglighet (avstand - tid), nyttjandeunder-
lag och serviceutbudets kvalitet. | fradga om mindre
och medelstora omraden &ar det erforderliga person-
underlaget for de flesta anordningar sa stort, att
endast en central placering i omradet blir tankbar.
I storre omradden ar i manga fall en koncentrerad,
kvalitativt battre Idsning att foredra fore flera
mindre enheter, &aven om underlaget skulle tillata
en uppdelning och darmed foljande kortare avstand
till servieeutbudet.

De flesta anordningar kommer naturligen att lokali-
seras till en central, ur kommunikationssynpunkt
valbelagen plats inom omraddet - till ett omrades-
centrum. Det finns emellertid funktioner som av en
eller annan anledning &r beroende av ett speciellt
lage for att kunna nyttjas effektivt och pd avsett
satt och som endast i undantagsfall kan lokaliseras
till ett omradescentrum.

I nedanstdende forteckning indelas de behandlade
servicefunktionerna i tre grupper med avseende pa
lokaliseringskrav

Centralt i omraddet - centrumservice
Fordelat over omradet - lokal service
Speciellt lage inom omradet

Utgangslaget ar att anordningarna forlaggs till ett
omradescentrum om inte speciella skal fordrar en
annan lokalisering. Graden av lokal service beror

pd omradets ytstorlek och sysselsattningstathet. Sa-
lunda kan en och samma servicefunktion vara centralt
lokaliserad i ett mindre omrdde, men fordelad pa
flera enheter i ett storre. Gangavstanden blir nor-
malt avgodrande for lokaliseringen.

Centralt i omradet - omradesservice

Apotek

Arbetsformedling

Bibliotek - tidskriftsrum 1 ansl. till konf.- o
studielokaler

(Dataservice)

Foretagshalsovard Speciella krav inom cen-
trumomradet

Forsékringskassa

Hantverksservice



134

Information - reception Samordnat med flera funk-
tioner

Intresseforeningslokaler
Kaffeservering
Kiosk

Konferens- och studielo-
kaler o.likn.

Lunchservering - restaurang
Motionsutrymmen inomhus
Postkontor
Redovisningsservice

Samlingssal I anslutn. till konf.- o
studielokaler

Servicebutik

Skrivbyra - kopieringsservice

Tandvard Ev. samordnat med fore-
tagshalsovard

Utstallningslokaler Samordnat med information-
reception

Fordelat over omradet - lokal service

Endast for stoérre omraden

Kaffeservering
Kiosk
(Konferens- och studielokaler o.likn.)

Lunchservering

Speciell lokalisering

Barntillsyn Anses ej lampligt i arbets-
omraden. Lokalisering till
gronomrade i forekommande

fall

Bensinstation Erfordrar underlag &ven
utifran

Bilverkstad Do

Hotell - motell Do

Motionsanlaggningar Lokalisering till grénom-

utomhus rade

Transportservice Beroende av omradets dis-

position
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Gruppering_efter 21TSiY2T2S211222228E

Flertalet servicefunktioner paverkar eller paverkas

av utbudet i omgivningen. Graden av paverkan kan
variera med avstandet till motsvarande service i
omgivningen, men behdver inte gora det i alla fall.

Det finns ocksd funktioner som ar tamligen oberoende
av utbudet 1 omgivningen.

1 efterfoljande forteckning har en grov uppdelning
efter graden av omgivningsberoende gjorts. Tre
grupper kan nagorlunda klart sarskiljas.

Grupp 1. 1 ringa grad beroende av omgivande ser-
viceutbud
Grupp 2. Beroendeforhallandet oklart eller avhang-

igt speciella forutsattningar
Grupp 3. Starkt omgivningsberoende.

1 stora drag hanger omgivningsberoendetihop med er-
forderligt nyttjandeunderlag - ju storre underlag
desto mera paverkas Tfunktionen i fraga av utbudet i
omgivningen - men forhallandet galler inte generellt
For manga av funktionerna i grupperna 2 och 3 ar
ocksa avstandet till motsvarande anordning i omgiv-
ningen betydelsefullt. Har har dock de lokala for-
utsattningarna i varje enskilt planeringsfall sa
pass stor inverkan att det knappast ar meningsfullt
att narmare ga in pad denna fraga. Grupperingen for-
utsatter att arbetsomrddet inte ligger alldeles inpa
ett rikt och nyanserat serviceutbud i en stdrre tat-
ort.

Grupp 1. I ringa grad beroende
Foretagshalsovard Kaffeservering
Konferens-, studieloka- Lunchservering

ler o.likn.

Information - reception Samlingssal

Intresseforeningslokaler Utstallningslokaler

Grupp 2. Visst beroende eller avhangigt
speciella forutsattningar

Arbetsformedling Redovisningsservice

Bibliotek - tidskriftsrum Skrivbyra - kopierings

service
Forsakringskassa Tandvard
Kiosk Transportservice

Motionsutrymmen inomhus
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Grupp 3. Starkt beroende

Apotek Hantverksservice
Bankkontor Hotell - motell
Barntillsyn Motionsanlaggningar
utomhus
Bensinstation Postkontor
Bilverkstad Restaurang
Dataservice Servicebutik

En tillampningsmodell

Foregdende avsnitt (5.14) ger en ungefarlig bild av
vilka primdra forutsattningar servicefdrsorjningen

i arbetsomrdden ar beroende av, bortsett fran genom-
forandeproblematiken. Att direkt dra nagra slutsat-
ser om vilken service ett konkret omréade bor ha,
lIater sig naturligtvis inte goras. For planeringen
ar det emellertid viktigt att kanna till vilka funk-
tioner som sannolikt kan bli aktuella att diskutera
i olika fall, for att pad sd satt den mark och de ut-
rymmen som funktionerna kraver skall kunna reserve-
ras.

Med utgangspunkt fran erforderligt underlag i antal
personer har i tabell 5.5=1 de behandlade service-
funktionerna grupperats i klasser med hansyn till
behov - o6nskemdl. Klasserna svarar mot gruppindel-
ningen i avsnitt 5.1+.2 pad sa satt, att klass ! om-
fattar den service som har hogsta prioritet, alltsa
grupp 1. Klass 2 omfattar grupp ! och 2 och klass 3
grupp 1-3. Grupp !t har ej medtagits eftersom
sannolikheten att dessa funktioner skall fdrekomma

i arbetsomrdden &ar liten.

Utgdende fran omradesstorleken, uttryckt i antal
sysselsatta, kan alltsa tre olika utbyggnadsnivaer
for omradesservice utlasas. Kolumn ! visar ocksa
hur en "lagsta" serviceniva kan utvecklas med o6kande
omradesstorlek, vilket kan vara illustrativt for
det praktiska planeringsarbetet. Det bor papekas
att klassificeringen &r mycket grov och ej tar han-
syn till hur en och samma funktion fdrandras i takt
med att ett omrade byggs ut och antalet sysselsatta
okar. Detta torde dock vara fullt mojligt, och
formodligen vardefullt, att nadrmare studera. Inte
heller har hansyn tagits till funktionernas omgiv-
ningsberoende.



Underlag
Ant.pers

300

500

1 000

1 500

2 000

2 500

3 500

4 000

5 000

10 000

Tabell 5.5:1

Klass |

Lunchservering
Grupprum (stu-
dier m.m. )

Motionslokaler

Intresseforen. -
lokaler

Konferens- och
studielokaler

Foretagshalso-
vard

Kiosk

Bankkontor

Klass 2

Lunchservering

Grupprum

Motionslokaler

Intressefoéren. -
lokaler

Konferens- och
studielokaler

Kaffeservering

Samlingssal

Foéretagshalso-
vard

Kiosk
Barntillsyn

Redovisnings-
service

Bankkontor

Bilverkstad

Postkontor

Bensinstation
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Klass 3

Lunchservering

Grupprum

Motionslokaler

Intressefdren.-
lokaler

Konferens- och
studielokaler

Kaffeservering

Information -
- reception

UtstéalInings-
lokaler

Samlingssal

Foretagshalso-
vard

Kiosk
Barntillsyn
Skrivbyra - ko-
piering
Redovisnings-
service

Bankkontor

Bilverkstad

Servicebutik

Postkontor

Tandvard

Bensinstation
Hotell - motell
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Tar man hénsyn till omgivningsberoendet och stu-
derar servicen i klass | (hogsta prioritet) kommer
man till ett resultat som redovisas i tabell 5.5:2.
Har har de funktioner, som omfattas av serviceniva 1,
spaltats upp for att pd sd satt illustrera tva olika
grader av sannolikhet nar det galler funktionernas
lokalisering till arbetsomrdden. Grad ! kan sigas
utgdra den "basservice', som man normalt borde kunna
rakna med, &aven inom mindre arbetsomré&den, oavsett
lage i forhallande till omgivande serviceutbud.
Forhallandena fran fall till fall far avgora i vil-
ken madn &aven grad 2 bor medraknas i basservicen.
Antalet funktioner ar fa och erfordrar ett ganska
litet nyttjandeunderlag. Det ar alltsd fraga om

en tamligen 1&g serviceniva, som i dag anda inte
torde uppnas av manga omraden med blandad foretags-
sammansédttning. Detta &r emellertid en teoretisk
modell. Det erfordras betydligt mera erfarenheter
fran arbetsplatsknuten service for att det skall

std klart vilka funktioner egentligen bildar bas-
service i ett arbetsomrade.

Underlag Grad 1| (Basservice) Grad 2
Ant_pers. Ringa omgivningsbe- Visst eller starkt
roende omgivningsberoende
300 Lunchservering
Grupprum (studier
m.m. )
500 Intressefdérenings- Motionsutrymmen
lokaler

Konferens- och

studielokaler
1 500 Foretagshalsovard
2 000 Kiosk
3 500 Bankkontor
Tabell 5.5:2
Genomforandefragor

TSMEESISI

Att arbetsomraden i dag uppvisar stora brister ur
servicehanseende har flera orsaker. Traditionellt
har offentlig service och privat service av kommer-
siell karaktar lokaliserats till samhallscentra och
bostadsomraden. De offentliga resurserna &ar begran-



.. StocX Féeer/se - samusps

zesuesse. - stVc-
NMM&—» iHTeew .seewice...

ODO
OO0

JMA FSltetAO» - UPPPBUVPS

A
sesuesee- svac. st/cnims
—1* exxewJ seew\ce....

5.6.2

139

sade och underkastade prioritering. Den privata
kommersiella servicens lokalisering styrs dels ge-
nom den kommunala planeringen, dels &ar flertalet
arbetsomraden for smd for att verka attraktiva ur
etableringssynpunkt. Till detta kommer att organ
som syftar till att ta tillvara gemensamma intres-
sen, och som skulle kunna verka for en viss forand-
ring av forhallandena, &ar mycket sallsynta i Sverige.
Servicebehovet blir darfér okant for planerarna.
Service i arbetsomréden, som i stort kan ses som

en arbetsmiljofraga, har heller annu inte &gnats
sarskild uppmarksamhet i den intensiva, men forhal-
landevis nya, arbetsmiljodebatten.

Att behov av en del serviceanordningar verkligen
finns, torde vid det har laget framstd ganska
klart, bl.a. utgor erfarenheterna fran de storfo-
retag, som sjalva ordnat med omradesservice, belagg
for detta. Pa vilka servicefunktioner man skall
satsa och hur de narmare bor se ut och fungera, vet
man emellertid ganska lite om. Huvuddelen av denna
studie har darfor agnats behandlingen av ett antal
tankbara servicefunktioner, for att pa si satt bi-
dra med ett grundmaterial foér fortsatt bearbetning.
Genomforandefragorna far av den anledningen ett be-
grénsat utrymme.

Fragor rorande organisation for genomférande och
forvaltning samt kostnadsfordelningsfragor for ar-
betsomraden behandlas i tva andra delprojekt. |1
denna studie tas endast upp nagra speciella fragor
med betydelse for genomfdorandeproblematiken.

Har kommer oversiktligt att berdras fragor som ror
huvudmannaskap, ansvar och samverkan samt service-
utbyggnaden ur tidssynpunkt. En diskussion kring
kostnadsfragor och finansieringsformer, som utgor

en fundamental del i detta sammanhang, fordrar en
storre kadnnedom om de verkliga kostnaderna for varje
servicefunktion &n vad som f.n. foreligger, och blir
darfor mindre meningsfull att ga in pd. | princip
ar huvudmannaskap och finansiering skilda begrepp,
men huvudmannaskapet ar i praktiken normalt forenat
med ekonomiska forpliktelser, varfor kostnadsansva-
ret i stort aterspeglas i huvudmannaskapet.

Huvudmannaskap

For de flesta av de servicefunktioner, som behandlas
i studien, ar forvaltningsformerna mer eller mindre
vedertagna och fdrandras inte i princip av att funk-
tionerna lokaliseras till arbetsomrdden. Emellertid
finns det ocksad funktioner, som knappast skulle komma
till stand inom arbetsomraden, om inte mera speciella
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former tillampades. Det ar darfoér av intresse att
oversiktligt belysa hur huvudmannaskapet normalt
fordelar sig pa de behandlade funktionerna och stu-
dera de speciella forutsattningarna i vissa fall.

Personalservicen

Denna indelas 1 5.2.1+ efter sin ekonomiska huvud-
karaktar i grupperna socialt inriktad och kommer-
siellt inriktad. Den senare kategorin har si gott
som genomgdende privat, enskiltl' huvudmannaskap
- av de i 5.3.1 uppraknade funktionerna &r postex-
pedition den enda offentliga funktionen. Dessa
funktioners vara eller inte vara inom arbetsomraden
ar helt beroende av ett tillrackligt kundunderlag
inom rimligt avstand. |1 vissa fall kan underlags-
beroendet reduceras nagot genom subventionering,
ex.vis av lokalerna. Subventioner torde dock knap-
MAUmAs«a.P y past komma i fraga for andra funktioner &an gruppen
"Serveringar" och eventuellt nagra enstaka av de
ovriga.

TtrivAT I+VJVOD"

For funktioner med social huvudinriktning forekommer
badde statligt, kommunalt och privat huvudmannaskap.
Den ur personalservicesynpunkt betydelsefulla grup-
pen "Samling och rekreation” &r har speciell. |
vanliga fall tillhér huvuddelen av funktionerna i
denna grupp det kommunala ansvarsomradet, men ofta
SBOJice ftesia* nar dylika funktioner foérekommer i anslutning till
6EMEK 1 SAMT arbetsplatser, ar det under privat huvudmannaskap,
dvs. foretagen har sjalva ordnat med lokaler och an-
ordningar for sin personal. | sddana fall har det
emellertid varit fraga om enskilda, storre -foretag.
YOWAr HOV/UOA Exempel pa& att foretag inom ett arbetsomrdde gemen-
samt har svarat for personalserviceanordningar ar
/dmimaskap / svdra att finna. Andd torde de flesta socialt in-
riktade funktionernas existens inom sammansatta ar-
betsomraden vara beroende av gemensamma atgarder
fran foretagens sida.

- Foretagsservicen

I 5.2.1+ indelas foretagsservicen i service, som ar
gemensam for foretagen inom ett omradde, och i service
foretag. Den forra gruppen av funktioner forutsat-
ter alltsd att huvudmannaskapet avilar ett for fore-
tagen gemensamt organ, en intressefdrening. Natur-
ligtvis kan en del av funktionerna ldésas inom det en-
skilda foretagets ram, men &ar da inte av intresse

for studien. Den senare gruppen, serviceforetagen,
ar att betrakta som likstallda de 6vriga foretagen i
omradet och behover salunda inte narmare diskuteras.

1) Ej gemensamt for foretagen inom omradet
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Flera av de mest angelagna funktionerna, bade nar
det galler personalservice och fdretagsservice,
fordrar alltsd nadgon form av gemensam samarbetsor-
ganisation for foretagen i omradet for att komma till
stand. Det torde finnas alternativa former for en
sddan organisation, vilken som ar den lampligaste
undandrar sig studiens beddmande. Eftersom det i
manga fall ar samma lokaler som anvands i bada fal-
len &r det dock praktiskt - under fdrutsattning att
det 1 ovrigt ar mojligt - att organisationsformen
valjs si, att samma organ kan svara for bada slagen
av service, trots att personalservicen kan betrak-
tas som ideell verksamhet medan foretagsservice i
grunden ar kommersiell.

FOr vissa socialt inriktade personalservicefunktio-
ner, framst gruppen *Samling och rekreation" torde
nadgon form av kommunal medverkan principiellt kunna
paraknas. Motiven och omfattningen for sadan med-
verkan varierar sakerligen fran fall till fall, be-
roende pa hur liknande anordningar lésts p& orten i
ovrigt. | "Personalservice i industriomraden’ har
kommunal medverkan &gnats ett sarskilt avsnitt och
tva modeller skissas

- kommunen &ar huvudman for en eller flera delar av
servicen och omradets foretagarforening ar det
for resten

- foretagarfoéreningen &r huvudman foér all service,
men kommunen ger stimulansbidrag.

Bada satten har sina for- och nackdelar, vilka dock
annu inte helt kan bedomas, eftersom nagra erfaren-
heter av dylika samarbetsformer inte annu foreligger.
Man kan forvanta sig att kommunal medverkan kommer
att vara forenad med vissa villkor i anvandnings-
satten, ex.vis att anordningarna aven halls oppna for
allmanheten under vissa delar av dygnet.

AE5Xa2_°£h_samverkan

I studien har det tagits for mer eller mindre givet
att arbetsomraden i framtiden kommer att rymma ett
betydligt stdrre serviceutbud &n vad som i dag ar
fallet. FoOr nya omraden kommer det d& att bli ex-
ploatdrens, dvs. vanligtvis kommunens, sak att se
till att de nddvandiga forutsadttningarna skapas.

I forsta hand maste planforutsattningar skapas.
Denna studies huvudsyfte ar att ge ett visst under-
lag for beddmningar som rér den Fysiska planeringen.
Darutover maste omsorg laggas ner pa en anpassning
till de speciella behoven i varje omradde och till
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det lokala serviceutbudet. Planen maste ocksa
sjalvfallet rymma ett visst matt av flexibilitet.
Det kan vara fordelaktigt att i planen ange vissa
riktlinjer for serviceutbyggnaden, ex.vis illustre-
rat som en etappvis utbyggnad knuten till omradets
exploateringstakt, sd att foretagen och de anstall-
da far ett grepp om vilken service omradet i stort
kommer att innehdlla bade pad kort och lang sikt.

Oavsett kommunerna saljer tomtmark eller upplater
denna mot tomtrattsavgald, synes det lampligt att

de exploateringsavtal eller motsvarande som upprat-
tas pa ett klart satt aven reglerar ansvars- och
finansieringsfragan nar det galler serviceanord-
ningar, bade i friga om foretagen sinsemellan och
mellan kommunen och fdretagen. Medlemskap i en f6-
retagarforening eller liknande bér ingad som ett vill-
kor i avtalet - kommunen kan knappast férhandla i
dylika fragor med varje enskilt foretag. (Se vidare
kapitel 7)e

Ovan har endast nyexploatering av arbetsomraden be-
rorts. Totalsanering, som samtidigt medfor att nya
foretag etablerar sig, har ur serviceforsodrjnings-
synpunkt stora likheter med nyexploatering. Atgar-
der for utdkad service i befintliga omraden eller i
samband med punktsanering kan ocksad komma till pa
privat initiativ fran enskilda foretag eller grup-
per av foretag. En serviceutbyggnad i sadana om-
raden maste naturligen bli ndgot mera begransad, spe-
ciellt vad géaller service med social inriktning.
Mojligheterna att fa igenom ex.vis kollektiva per-
sonalanordningar torde inte vara speciellt stora,
aven om behoven i existerande omrdden torde vara
uppenbara och vélkanda. Behoven kan fdrvantas vara
ojamnt fordelade inom omradet beroende pa vilken
personalpolitik de olika foretagen for.

Detta avsnitt behandlar endast nyexploatering av
arbetsomraden.

Ovan har papekats vardet av att serviceutbyggnaden
foljer en bestamd tidplan, som ar knuten till omradets
utbyggnadstakt. En sadan plan maste prioritera de
olika funktionerna efter angelagenhetsgrad, erfor-
derligt personunderlag, ekonomiska resurser m.m.

En etappindelning maste i forsta hand baseras pa

den beraknade tillvaxten av antalet sysselsatta,

men kan med fordel i sitt forsta skede ocksa vara
tidsmassigt bunden.
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I studien réknas med att en forbattrad service i
arbetsomraden i stor utstrackning maste bygga pa
gemensamma anordningar. Om fordelarna med kollek-
tivt nyttjande till fullo skall kunna vinnas, maste
utbyggnaden planeras sa, att den aktuella servicen
alltid finns tillganglig vartefter fdretagen etable-
ras och tas i1 drift. Annars finns risk for att
vissa foretag med goda resurser sjalva ordnar med
motsvarande anordningar for sin egen del och darmed
forsamras forutsattningarna for gemensam service i
fortsattningen. Sadana anordningar, som alltsa
madste byggas ut innan det egentligen erforderliga
underlaget finns pa plats, ar framst samlingslokaler
(studier, moten, konferenser, utbildning) och dar-
med sammanhé&ngande lokaler, samt restaurang/lunchrum.
Det torde dock vara lampligt att samordna en sadan
utbyggnad med ytterligare funktioner med hoég priori-
tet fOr att begransa antalet utbyggnadsetapper

Ett nytt omrade maste alltsd ha en viss basservice
redan fran borjan. Tabell 5*5:2 pa sid. 5:18 ger
en uppfattning om hur dimensioneringsgransen for

en forsta etapp kan laggas och vilka funktioner som
i allmanhet kan rymmas inom denna etapp. Aktuella
siffror ar har 500 resp. | 500 sysselsatta. Den
forra siffran torde vara lamplig for mindre omraden,
medan den senare, som bestams av erforderligt under-
lag for en halsovardscentral, kan komma i fraga for
storre omraden eller for medelstora omraden med
snabb initialexpansion. | sista hand blir det for-
modligen antalet sysselsatta i de fbéretag som forst
etablerar sig i omraddet, som avgor omfattningen av
den forsta serviceutbyggnadsetappen.

Avsnitt 5.*1.3 och 5.5 redovisar ungefarliga riktvar-
den for erforderligt personunderlag for de behandlade
servicefunktionerna och kan sadlunda tjana vagledande
vid bestédmning av granser for den fortsatta utbygg-
naden.

Kvarstaende forskningsuppgifter

Foreliggande rapport ar resultatet av ett forsok

att inringa ett amnesomrade, som hittills &gnats
ringa bearbetning. Det &ar angelaget att en uppfolj-
ning och fordjupning kommer till stand och da i
forsta hand vad galler

servicefunktionernas betingelser och innehall

- gemensam foretagsservice; forutsattningar och
organisationsformer.
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Funktioner som gar under samma benamning i bostads-,
centrum- och arbetsomraden har ofta vasentligt olika
forutsattningar i fraga om behov, dimensionerings-
underlag m.m. Ex.vis kan en livsmedelsbutik i ett
arbetsomradde fdra annorlunda sortiment och ha andra
Oppettider &n motsvarande butiker i andra delar av
samhallet. Ett visst slag av service definieras
alltsd genom den funktion den fyller i samhallet.
Arbetsomraden skapar behov av sina speciella funk-
tioner. Deras karaktédr och forutsattningar har del-
vis kartlagts i denna etapp men fordrar ytterligare
analys. Resultatet bor sammanstallas i koncentrerad
och lattillganglig form for att kunna anvéndas i
praktiskt planeringsarbete.

Foretagsservice har &gnats mindre utrymme &an perso-
nalservice. FoOr fortsatt forskning betraffande fo6-
retagsservice ar den gemensamt anordnade servicen

av sarskilt intresse, eftersom den i sammansatta
arbetsomraden kan medfora uppenbara foérdelar, spe-
ciellt for de mindre foretagen.- Forutsattningar och
lampliga organisationsformer bor studeras. En pa-
rallell provning av framkomna resultat pa ett kon-
kret planeringsobjekt kan forvantas ge vardefulla
erfarenheter
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Bilaga 5:!

SAMLINGSLOKALER (alt. MOTES- OCH STUDIELOKALER)

BESKRIVNING

De slags lokaler som tas upp har ar dels grupprum for studier i studie-
cirklar och annan undervisning, konferenser, méten m.m., dels samlings-
lokaler for i1 forsta hand storre moten, t.ex. fFackliga, men aven for un-
dervisning, festarrangemang m.m.

BEHOV

Behoven nar det galler denna service harror fran saval foretagen som per-
sonalen och kan grupperas kring studier och moten resp. konferenser och
intern utbildning.

Studier

Den organiserade studieverksamhet som bedrivs av vuxna forvarvsarbetande
manniskor ar mycket omfattande. En stor del av verksamheten forsiggar
pa kvallstid i studielokaler i bostads- eller centrumomraden, t.ex. i
skolor och Folkets Hus. Denna forlaggning ar sakerligen inte bara ekono-
miskt nodvandig utan ocksad omtyckt i manga fall men ibland vallar den

problem.

Ett studieforbund som bedrivit uppsokande verksamhet i arbetsomrdden ar
ABF. Erfarenheten &ar dar att de som har en kort och tidig utbildning
ofta har en sviktande sjalvtillit och motivation for ytterligare studier.
Denna forhandsinstallning gar att komma forbi forst om de kan studera
tillsammans med arbetskamrater, som de kanner och som de vet ar likstall-
da ifraga om tidigare utbildning. Studieverksamheten i anslutning till
arbetsplatser har ocksd natt en stor omfattning och okar f.n. mer an i

andra lagen.

Alla dessa kurser behover lokaler. Nagon skola finns i regel inte i ar-
betsomradet, och finns den anses den anda inte idealisk; skolsalar har
en avkylande och franstotande effekt pa alltfor manga av dem kurserna
riktar sig till. Anvands i stallet en lokal i nagot foretag i omradet
kan komplikationer av olika slag uppstd nar anstallda i andra foretag
skall ansluta sig. Endast i de stora foretagen slipper man det problemet.

En foljd av att kurser halls i anslutning till arbetsplatserna blir att

de halls i anslutning till arbetsdagens slut. Men detta ar ocksd en or-
sak i sig till kursernas popularitet; kvallen blir mindre sonderstyckad
for kursdeltagaren, konflikter mellan studier och TV-program blir farre,
extra resor undviks osv. Bade kursernas ledare och deltagare anser &nda
att mellan arbetet och studierna bor det finnas mojlighet till en kaffe-
paus. Studier i en lang rad amnen, inte minst sprdk och fackliga fragor,
bedrivs normalt i studiecirklar. Onskemdlen &r sammanfattningsvis: mindre
grupprum for 10 - 15 personer, med ett runt bord och med pentry eller
cafeteria strax intill, pd neutral mark, nara arbetsplatserna.
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Undervisning i svenska for invandrare kan fogas in i detta sammanhang.
For ett par ar sedan testamdes att denna undervisning skall ske pa betald
arbetstid. En uppenbar fordel for saval arbetsgivare som arbetstagare

ar da om det i arbetsplatsens narhet finns lampliga lokaler, dvs. studie-
rum och ev. inlarningsstudio.

Moten

Den fackliga verksamhetens arbetsplatsanknytning &r uppenbar men den har
nyligen accentuerats ytterligare genom ratten att &dven pa arbetstid be-

driva sadan verksamhet, och moten &r har inte undantagna. Detta medfor

okade behov av tillgang till lokaler, olika for storméten och gruppsam-

mantraden.

De moten som aven framgent forlaggs till icke-arbetstid kan i och for sig
ha&llas i bostadsomrdden eller ortens centrum, t.ex. Folkets Hus, men det
galler for moten som for studier att det &r fordelaktigt att kunna for-
lagga dem till arbetsplatsen och vid arbetets slut - men med kaffepaus -
sa att kvallen for deltagarna forblir vasentligen ograverad.

Konferenser

Foretagens behov av konferenslokaler och liknande har de i allmédnhet for-
sokt tillgodose internt hittills och de kan val &ven fortsattningsvis
vantas vilja ha vissa lokaler inom det egna foretagets vaggar. For de
storre foretagen i ett arbetsomrdde innebar gemensamma lokaler darfor ett
kvantitativt tillskott, som kan vara av betydelse, men for de mindre inne-
bar det ett kvalitativt tillskott, en ny resurs.

Intern utbildning

For utbildning i fbdretagens regi behdvs undervisningslokaler av olika for-
mat och typ; smd studierum, lektionssalar (ev. med AV-utrustning), i
vissa fall forelasnings- och filmsalar eller samlingssalar som kan tjéna
som sadana.

Den foretagsknutna undervisningen kan vantas oka. Allmant sett stéller
arbetsuppgifterna okade krav pa utbildning och speciella kunskaper hos
personalen. Den postgymnasiala undervisningen ligger f.n. i stopsleven
men en Okande andel av den kan vantas bli arbetsplatsknuten. Den ut-
vidgade roll som tilldelats skyddsombuden innebadr att en massiv utbild-
ningsverksamhet blir noédvandig; 90 000 ombud skall genomgd grundkursen
under de narmaste aren, vartill kommer en mangd special- och pabyggnads-
kurser, och ju mer av denna undervisning som kan bedrivas pa eller nara
arbetsplatserna desto battre. Dessa och andra skal gor att behovet av
samlings- och studielokaler, sedda som fdretagsservice, kan vantas vaxa i
arbetsomraden

De enk&atundersokningar som gjorts ger en otydlig bild av behoven. Betraf-
fande konferenslokaler svarar i Industricentrautredningens enkat 11 fore-
tag mycket angelaget” och 27 "mindre angelaget”. | Industrins Lokali-
seringstjansts enkdt fanns ett uttalat intresse for konferenslokaler, och
vad galler studie- och foreningslokaler visade undersotkningen att sadana
maste finnas men att i de tillfragade foretagen (10 st.) inget otillfreds-

stallt behov fanns.
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En tydligare anvisning om angelagenhetsgraden far man genom att se nagra

befintliga fritidsanlédggningar vid storfdéretag. | fyra Goteborgsforetag

har man byggt lika manga anlaggningar efter programskrivning tillsammans

med representanter for de totalt over 30 000 anstallda. Anlaggningarnas

grupprum och samlingssalar, som anvands bade for foretags- och personal-

aktiviteter, redovisas mer detaljerat under Dimensionering nedan. Dessa

utrymmen ger en yta av ca 0,1 per anstalld och &ar ett betydande inslag
i anl&aggningarna.

Stockholms Kommuns Samlingslokalsdelegation har utrett behovet av och

sokt faststalla en norm for bl.a. grupprum och samlingslokaler stadsdels-
vis. Arbetsomrdaden ingdr inte i studien men det sags i anslutning till
normen att "Starkt verksamhetsaktiva stadsdelar kan ha behov av stérre
lokalutbud &an vad miniminormen anger. ————— I omraden med exempelvis
stark industrilokalisering finns lokalbehov for olika aktiviteter (stu-
dieverksamhet, utstéallningar o.d.) under lunchtid och direkt efter arbets-
tidens slut.”

BETINGELSER

Har behandlade lokalers karaktar av saval personal- som foretagsservice
ger intressanta och lovande méjligheter for deras tillkomst och drift.

1 Johannesson-Norrbys "Personalservice i industriomraden”™ KTH 1977, be-
rors i viss detalj ekonomiska och organisatoriska alternativ och aspekter,
vilket inte har ar mgjligt.

Samnyttjande - av foretagen primart dagtid, av personalen primart kvalls-
tid - vallar i regel inga storre problem.

UNDERLAG

For grupprum och samlingslokaler i arbetsomraden galler som for bl.a.
sport- och motionslokaler att det knappast ar mojligt att precisera ett
underlag. Behov finns men normer saknas och erfarenheterna ar sporadiska.
Valet av adekvat planstandard maste darfor ske pd tills vidare ganska klen
faktaunderbyggnad. For konkretions vinnande framfors har anda forsoksvis
ett forslag. Samlingslokalsdelegation som citeras ovan har tagit del av
det och har - med betonande av att nagra studier av arbetsomraden ej ge-
nomforts - inte bedomt det som orealistiskt. Forslag:

Underlag, antal syssels. 100-500- 1 000- 5 000-
Samlingssal (mindre) 1 1-2
Stérre grupprum 1 x) 1 2 3
Mindre grupprum 2 U 6
Summa lokalyta m2 30 65 200 300

x) halverbart

Att ett sa litet antal som 100 personer tagits med ar ett uttryck for upp-
fattningen att det i varje arbetsomrdde finns behov av tillgang till grupp-
rum. Likval talar troligen praktiska och ekonomiska skal emot samfallig-
hetsanordningar i omraden under storleksordningen 300 sysselsatta.
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Lokalytan/sysselsatt enligt forslaget pendlar for mindre omraden kring
0,1 m2,Bnedan for storre omraden talet blir lagre. (Detta ter sig rim-
ligt; i mindre omrdden behtévs lokalerna trots lagre nyttjandegrad, i
storre 6kar gangavstanden och foretagsknutna lokaler kan komma att nytt-
jas mer.) Samlingslokalsdelegationens norm innebar for storre stadsdelar
ca 0,1 m2/invandare och som namnts &r motsvarande tal for fritidsanlagg-
ningarna i de fyra storforetagen (med 5 500 - 13 000 anstallda) ocksa

ca 0,1 m2 ly/sysselsatt Forslaget ovan synes darfoér knappast vara till-

taget for hogt.

DIMENSIONERING

De olika aktiviteternas krav motsvaras i huvudsak av tre lokaltyper:
samlingslokaler for storre moten, information, fester m.m.

storre grupprum-lektionssalar for forenings-, styrelse-, arbetsgrupps-
moten och konferenser, och ev. &aven studiecirklar och liknande

mindre grupprum-studierum for studiecirklar o.d., smarre sammantraden m.m.
Inlarningsstudios kan tillkomma.
Fritidsanlaggningarna vid storfoéretagen Eriksbergs Varv, Volvo, SKF och

Gotaverken i Goteborg har samtliga omfattande studie- och samlingsloka-
ler och de har foljande sammanvagda, genomsnittliga eller typiska matt

i m2:

Forelasningssal 120 (fér ca 100 pers., med projektor)

Samlingssal 130 (for nagot fler pers. med projektor
och estrad)

Lektionssalar 5 st. a 1*5 (for 32 pers.)

Grupprum 9 st a 32 (for 16 pers.)

Inlarningsstudio 45

+ ev. intern TV-studio

+ ev. lararrum
Samlingslokalerna i dessa anlédggningar har foljande storlek:

1 for 77 personer,
1 fér 100 personer,
1 fér 150 personer,
1 fér ca 200 personer.

Matsalar tjanstgor annars ofta som samlingslokaler.

Storre grupprum-lektionssalar varierar dar avsevart i storlek:

8 st. for 20 - 27 personer,

3 for 32 personer,

3 for 32 - 40 personer,

2 for 35 personer,

2 for 40 personer,

2 for 50 personer

(de for 40 och 50 kan ses som samlingslokaler).
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Mindre grupprum-studierum ar mer likartade; 1 tre av anl&dggningarna
finns framst rum for 1e personer (ca 40 st.) och en del av dem &r halver-
bara medelst vikvagg for 2x8 personer.

Som jamforelse kan ndmnas att det nybyggda International Training Center
vid LM Ericson i Stockholm har bl.a.:

10 elevrum for 6 personer,
2h grupprum fér 6—10 personer,
15 larosalar for 1s - 108 personer.

Lokalfordelningen kan sammanfattningsvis approximeras sa att ytan for sam-
lingslokaler = storre grupprum = mindre grupprum, eller si att antalet
av resp. lokaler forhaller sig som 1:2:4.

Slutligen skall Samlingslokalsdelegationens typlokaler redovisas. De é&r:

Samlingssal (mindre) ca 60 pers. yta
per person 0,9 m2

R 2
Forvaringsutrymmen/person 0,15 m

Podium

Storre grupprum 15-25 pers. yta

per person 1,0m2 25
Utrustningsyta/person 0,2 m2 5
30 m2

Mindre grupprum 8—-15 pers. yta
per person 1,0 m2

Utrustningsyta/person 0,2 m2

LOKALISERING

Dessa lokaler forlaggs centralt i arbetsomrddet. Lagen intill bullrande
industri och stoérre trafikleder bor undvikas. Omedelbar narhet till
cafeteria ar en stor fordel men ar det omojligt bor sarskilt studielo-
kaler utrustas med pentry och pausutrymmen.

TRYCKTA KALLOR OCH KONTAKTER

Arbetarnas Bildningsforbund ABF, herr Bengt Johansson, Kurt Stern och
Sten Ostberg, Stockholm

Arbetarskyddsfonden, fru Yla Teveus, Stockholm
Folkets Husforeningarnas Riksorganisation, herr Abrahamsson, Stockholm.

Fritidsanlaggningar vid Eriksbergs Varv, Gotaverken, SKF och Volvo i
Goteborg.
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KOSTNADSFORDELNING

Inledning

Bakgrund

Vid arbetet med foérundersoékningen (10P) befanns det
angeléaget att belysa konsekvenserna vid tillampning
av olika fordelningsgrunder for berdkning av de
kostnader som skall belasta ett industriomrades
olika kvarter samt att lamna underlag for val av
fordelningsgrund

Vid genomférandet av delprojektet har det beddmts
vara av varde att sammanstalla en innehallsforteck-
ning Over en exploateringskalkyl och en checklista
over forekommande kostnadsposter. Vidare har fragan
om utjamning av olikheter i grundlaggningskostnader
for olika kvarter inom ett omradde samt kostnadsbe-
rakning av administrations- och réntekostnader be-
rorts.

Amnesomradet har avgrénsats si att de prisbestammande
faktorerna tillgang och efterfragan, lage, konjunk-
turer m m ej behandlats speciellt. Dessa faktorers
inverkan maste provas i varje sarskilt fall och
kostnadsfordelningsgrund valjas med hansyn hartill.

Studiebesok_och_enkater

Fran i huvudsak Stockholmsregionen kommuner har ex-
ploateringskalkyler och avtal avseende arbetsomrades-
exploateringar insamlats.

Studiebesodk har gjorts vid Hogsbo industriomrade i
Goteborg och Vasterskogs industriomrade i Habo kommun.

Kostnader

Kostnadsgoster_att_fordela

De kostnadsposter som belastar ett industriomrade
och som fordelas pa omrddets intressenter omfattar
generalplane-, anslutnings- samt mark- och exploate-
ringskostnader inom omradet

I 6.4.3 har sammanstéallts en checklista 6ver ofta
forekommande kostnadsposter .

Angivna kostnadsposter omfattar ej anlaggningar pa
kvartersmark. De enda kostnader pa kvartersmark
som kan komma att beaktas i fordelningssammanhang
ar grundlaggningskostnaderna

tele- och varmeforsoérjningsanlaggningar blir nor-
malt ej foremal for fordelning, da kostnader for dessa
anlaggningar ersattes genom brukningsavgifter till
respektive verk. Kostnader for belysning ingar dock
i kostnaderna for gatuanlaggningarna.
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K°5155:asberakningar
Ett omrddes andel i generalplanekostnaderna beriknas
enligt den fordelningsgrund som kommunen beslutat.

Kostnaderna for mark omfattar ramarkskostnad (nu-
kostnaden eller &teranskaffningskostnaden) samt
kostnader for rivningar, fornminnesutgravningar.,
16sen av arrenden m m.

Kostnadsberédkningar for gatu-, va- och parkanlagg-
ningar sker ofta pa ett oversiktligt planerings-
underlag med hjalp av tillédmpliga erfarenhetspriser
En successiv uppfoljning av berakningsresultaten sker
sd snart deta]jprojekteringen utforts. Berdkningarna
och redovisningen av dessa anpassas till den etapp-
indelning som beslutats med hansyn till antagen ut-
byggnadstidplan

Kostnaden for en anlaggning som skall utbyggas om
exempelvis 5 ar berdknas sdlunda i dagens prislage
och korrigeras med hansyn till bedomda arliga kost-
nadsforandringar. Nuvardet av den salunda beraknade
kostnaden berdknas vid ett antaget konstant rante-
krav. Om den arliga indexférandringen och rantekra-
vet antages vara lika stora blir nuvardet ° beraknad
kostnad i dagens prislage.

Administrationskostnader omfattar kostnader foér plan-
laggning inklusive grundkarteframstallning, o6ver-
siktliga grundundersokningar, Tfastighetsbildning,
kalkyler, projektledning o dyl. Dessa berdknas ofta
som en viss procent av Ovriga kostnader. Med hansyn
till karaktaren av huvuddelen av dessa kostnader
synes denna kostnadspost bdra uppdelas i Administra-
tionskostnader och i Kostnader for planl&dggning och
fastighetsbildning.

Till Administrationskostnader skulle da& raknas kost-
nader for projektledning, uppréattande av exploate-
ringsavtal, forsaljning, reklam o d.

Till Kostnader for planlaggning och fastighetsbild-
ning raknas kostnader for grundkartor, oversiktliga
grundundersokningar, omradesplaner, stadsplaner med
tillhdrande vag-, vatten- och avloppsutredningar
exploateringskalkyler och fastighetsbildning.

P& detta satt definierade Administrationskostnader
ar av storleksordningen ! - 5 procent av Ovriga mark-
och exploateringskostnader

Kostnaderna for planléggning och fastighetsbildning
varierar givetvis ocksd mycket fran fall till fall,
men bedbéms vara av storleksordningen 5 - 10 procent

av mark- och exploateringskostnaderna.
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Rantekostnaderna beréknas med hansyn till beréknad
investerings- och avyttringstakt och en antagen
rantefot

Betraffande kostnadsskillnader mellan grundlaggnings-
atgarder for bebyggelse inom olika kvarter beriknas
dessa med hansyn till o6versiktliga geotekniska under-
sokningar. Normalkostnaden for grundlaggningsat-
garder inom omrddet bedéms. Kvarter med grundlagg-
ningskostnaden som vasentligt avviker fran beraknad
normalkostnad anges.

Fordelning

1 Ekvivalent yta

Begreppet ekvivalent yta har tillkommit vid for-
delning av kostnader mellan olika bebyggelse-
typer. Den ekvivalenta ytan erhalles som pro-
dukten av relationstal och olika bebyggelse-
typers vaningsyta eller kvartersmarksyta. En
tabell o6ver relationstal har upprattats inom
Stockholms fastighetskontor. Relationstalen
grundar sig pa erfarenheter om exploaterings-
kostnader i samband med olika markanvandning.
(Tyvarr vill de ej offentligt publicera tabellen.)

2 Kvartersmarksyta
:3  Vaningsyta

Ytor enligt :2 och :3 ar de fordelningsgrunder
som oftast har tillampats. Ytorna hamtas fran
faststallda stadsplaner. Den vaningsyta som
raknas blir salunda den hogsta tillatna som far
byggas enligt stadsplanen.

14 Fordelningsyta

Fordelningsytan utgdér en summa av del av kvarters-
marksytan och del av vaningsytan. Hur stora
delar som raknas bestams fran fall till fall.

5 Va-taxa

16 Gatubyggnadskostnadsbestammelser
7 Utnyttjandegrad

Ett exempel pa detta ar nar ett foretags verk-
samhet kraver en uppdimensionering av en gata
eller en ledning. Kostnaden fér uppdimensione-
ring far di bestridas direkt av foretaget i
fraga
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:8 Speciellt

For de fall dar ramarksagare inom ett omrade
aven skall etablera sig inom omradet kan ofta
speciella grunder komma att valjas. Exempelvis
kan fordelningen av markkostnader ske med han-
synstagande till vardet av ursprungligt mark-
innehav och tilldelad areal kvartersmark. Fol-
jande formel tillampas:

L =K .pP -1 .0p dar
y k y

L = likvid

Ky = areal kvartersmark som tilldelas respek-
tive foretag

o
Pfc = kvartersmarksvéarde kr/m kvy

I = varje foretags ursprungliga ramarksinnehav

p = ramarksvarde kr/m™ for respektive markinne-
hav

Vasentliga skillnader i grundléaggningskostnader
och i omfattningen av exempelvis u- och x-omra-
den mellan de olika kvarteren behandlas ocksa
speciellt

'|'°UAEiSiTiSSS£H'ITE:SE'ITE:E_tiiiEZTESiSS

For fordelning av generalplanekostnader har fordel-
ningsgrunderna ekvivalent yta, kvartersmarksyta eller
vaningsyta tillampats. Dessa fordelningsgrunder har
ocksd valts om kostnaden for anslutningsanlaggning-
arna utanfor omraddet skall fordelas pa exempelvis
tvad omraden. Ett exploateringsomraddes pad sa satt
beraknade andel i generalplane- respektive anslut-
ningskostnaderna fordelas pa kostnadsbararna inom
omradet enligt den fordelningsgrund som valts for
mark- och exploateringskostnaderna inom omradet

Den vanligast tillampade fordelningsgrunden synes
vara kvartersmarksytan. Anvandandet av vaningsytan
enbart forekommer sallan och d& inom omraden dar
kvarterens storlek och anvédndning ar relativt lika.
Fordelningsyta daremot har valts dar skillnader i
olika kvarters storlek och utnyttjande foreligger.

Va-taxan och gatubyggnadskostnadsbestémmelser &ar
sallan tillampade inom arbetsomraden men kan an-
vandas for saneringsomraden.

Olika fordelningsgrunder kan ibland valjas for olika
kostnadsposter. Salunda kan markkostnaderna for-
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delas med hansyn till kvartersmarksytorna och ovriga
kostnader efter exempelvis fordelningsytor

vVasentliga skillnader i grundldggningskostnader be-
handlas speciellt genom tillagg till respektive av-
drag fran beraknade kvartersmarksvarden. Variationer
i omfattningen av exempelvis u- och x-omraden mellan
de olika kvarteren kan ocksa ge anledningar till
korrigeringar

Jamforelse mellan olika fordelningsgrunders

En jamforelse mellan olika fordelningsgrunder har
utforts pa tva praktikfall.

De fordelningsgrunder som valts ar kvartersmarksyta
(kvy), vaningsyta (vy) och férdelningsytan 0.65 kvy +

+ 0.35 vy.

Varje kvarters beréaknade kostnadsandel har vid var
och en av de tre fordelningsgrunderna slagtis ut pa
kvartersytan s3 att en direkt jamforelse blir mojlig
mellan pd sa satt erhdllna kvartersmarkspriser

Resultaten av dessa berakningar askadliggores med
foljande diagram som visar kvartersmarksprisets™
variation med kvarterens exploateringstal (e= —)
vid de valda fordelningsgrunderna. De anvanda

beteckningarna har foljande innebord:

P Kvartersmarkspris i kr/m™ kvy

kvy

vid fordelning efter kvartersmarksytan
P Kvartersmarkspris uttryckt i kr/m™ kvy
vy vid fordelning efter vaningsytan

Ffdy: Kvartersmarkspris uttryckt i kr/m™ kvy
vid fordelning efter foérdelningsytan
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kr/nf }rvy

Kvartersmarkspris

kr/nf kvy
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Exempel

Skamingspunkten mellan kurvorna har alltid ett e-

varde som ar lika med hela omradets exploateringstal

/omradets vé&ningsyta N\
~omradets kvartersmarksyta -~

Bedomningar av de olika kostnadsutfallen ledde till
att i1 exemplet 1 valdes den angivna fordelningsytan
och i exemplet 2 kvartersmarksytan som fordelnings-

grunder.
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Val av_fordelningsgrund

Vid kostnadsfordelning efterstravas att beraknade
kostnadsandelar skall std i direkt proportion till
dels varje kostnadsbarares inverkan pa kostnadernas
storlek, dels varje kostnadsbarares varde av medgi-
ven byggnadsratt.

Allmant kan sagas galla att kvartersmarksytans stor-
lek paverkar kostnadernas storlek direkt saval vad
betraffar mark som anlaggningar.

Vaningsytans inverkan pa kostnadernas storlek ar
daremot i de flesta fall liten. Det kan ej heller
entydigt sdgas vara si att kvarter med storre va-
ningsyta har stoérre behov av anlaggningarna &an kvar-
ter med mindre vaningsyta. Vaningsytans storlek kan
i forsta hand anses paverka markens varde. Ett kvar-
ter med storre byggnadsratt for visst andamal bor
sadlunda kosta mer &an ett lika stort kvarter med
mindre byggnadsratt for samma andamal.

Resonemanget motiverar att fordelningsgrunden For-
delningsyta beraknad som en summa av del av kvar-
tersmarksytan och del av vaningsytan valjes. Hur

stora delar av kvartersmarksytan respektive vanings-
ytan som medréaknas bedoéms i varje sarskilt fall.

Oftast medraknas kvartersmarksytan med mer och vanings-
ytan med mindre &an halva ytbeloppen.

Fordelningsytan som ocksa skulle kunna benamnas ek-
vivalent yta kan givetvis ocksa tillampas vid en
kommuns fordelning av generalplanekostnaderna pa
olika typer av bebyggelseomraden.

Fordelningsgrunden fordelningsyta synes kunna val-
jas generellt vid planeringsfallet arbetsomraden.
Speciella forhallanden som entydigt talar for att
viss kostnadspost eller del av kostnadspost skall
belasta visst kvarter eller som motiverar korrige-
ringar av erhallna fordelningsresultat beaktas dock
alltid.

Valet av fordelningsgrund vid planeringsfallet sane-
ring kommer daremot helt naturligt att variera med
hénsyn till bl a saneringens omfattning.
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6.1+ Resultatbeskrivning

6.4.1 ¢:Lik2_£°2aFi2i2fi55222E 22 T52E124rT; Skonsekyenser

Diagram over hur kvartersmarkspriset (P kr/m Kkvy)
varierar med kvarterens exploateringstal (e) vid
fordelning efter kvartersmarksyta (kvy), vanings-
yta (vy) respektive fordelningsyta (fdy).

Fordelningsyta, fdy = a X kvy X b X vy

Vid fordelning efter fdy blir kvartersmarkspriset

Pfdy = P X =

Omradets totala vaningsyta

E = Omradets totala kvartersmarksyta
Kvartersmarkspris
P (kr/nf kvy)
200_
a =4
Exploateringstal
m vy
m kvy
Pkvy (kr/iTf kvy) kvartersmarkspris vid foérdelning efter kvy
(kr/m2 kvy) kvartersmarkspris vid fordelning efter vy

Pfdy ~kr/m2 kvy) kvartersmarkspris vid fordelning efter fdy
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Kurvorna for P, W P,rny och va skar varandra i
punkt med koorélnaten e = E och P = P?

Kurvan foér P gar alltid genom origo.

For upprattande av diagrammet kravs salunda endast
berakning av

p _ summa exploateringskostnader
kvy summa kvartersmarksyta
P _summa vaningsyta

summa kvartersmarksyta

Med diagrammets hjéalp belyses kostnadskonsekvenserna
snabbt och enkelt vid val av olika fordelnings-
grunder

Genom att kvartersmarkspriset vid olika exploaterings-
tal enkelt askadliggores utgor diagrammet ocksa ett
hjéalpmedel vid val av fordelningstal fér bestammande
av fordelningsytor

Vid en successiv forsaljning av kvarter inom ett om-
rade kan diagrammet ocksd utnyttjas for att bestamma
vilka priser som bor galla for aterstdende kvarter
med hansyn till de priser som man lyckats fa ut for
de forst salda kvarteren.

6.b.2 Exgloateringskalkyl -_innehallsforteckning

For att en exploateringskalkyl skall utgdra ett
meningsfullt underlag for fordelning av kostnader

pd kostnadsbarare, bor den innehdlla atskilliga upp-
gifter utdver sjalva kostnadsberakningen. Har redo-
visas ett exempel pa& innehdllsforteckning som er-
farenhetsmassigt visat sig tillamplig vid exploate-
ringskalkyler for industriomraden:

A. Allmanna forutsattningar

Kalkylunderlag

Agoforhallanden

Befintliga anlaggningar, byggnader m m
El, tele och varme

Drift och underhall

Utbyggnadstider och etappindelning

oo rw N

B. Arealuppgifter
C. Kostnadsberakningar

Generalplanekostnader

Anslutningskostnader

Mark- och exploateringskostnader inom omradet
Administration

Rantor

Grundlaggningskostnader inom kvarter

o0 AW N
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Sammanstallning av kostnader
Fordelning av kostnader

Kostnadsbéarare

Fordelningsgrund

Kostnadsférdelning

Kostnadsutjamning med héansyn till skillnader i
grundlaggningskostnader och i omfattning av x-
och u-omraden m m

Beddmning av resultatet

Kalkylunderlagsritning

6.1+. 3 ~hecklista_-_kostnads£Oster

Mot bakgrund av den mangd olika kostnadsslag som nor-

malt

forekommer i en exploateringskalkyl &ar det mo-

tiverat att komplettera punkt C i ovanstdende inne-
hallsforteckning (se bilaga 2) med en checklista

over

1.

2.

(.

11
.12

.13

2131

.132
.133
.13r
.135
.136

.21
.22

.23
,2b

.25

.27
.28

de vanligast forekommande kostnadsposterna.
Andel i generalplanekostnader
Anslutningskostnader

Gatuanlaggning
Va-anlaggning

Mark- och exploateringskostnader inom omradet

Markkostnad

R&markskostnad

Kostnader for inlosen av fastigheter som ej &ags
av kommunen jamte lagfartskostnader harfor
Kostnader for fristallande av omradet for
exploatering

Rivningar

:1  Byggnader
:2  Luftledningar
13 Staket och inhagnader

Omlaggningvav ledningar och kablar
Omlaggning av vagar

utgravning“eller flyttning av fornminnen
Losen av arrenden (fortidslosen)
Slopande av vattentakter, tippar m m

Planlaggning och fastighetsbildning
Grundkarta

Oversiktlig grundundersékning
Omradesplan

Stadsplaner med tillhdrande WA-bilagor
Exploateringskalkyl

Fastighetsbildning
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+31

.32
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Anlaggningskostnader (inklusive kostnader for
projektering, byggledning och kontroll)

CSiaaSiaSEiliSSEE

01

w

LS oo B

—

~N o ok wWwN

Gator och vagar inklusive tunnlar och
broar samt busshallplatser

Gang- och cykelvagar

Parkeringsplatser, uppstéallnings- och om-
lastningsplatser samt terminaler
Belysning (&ven vagmérkesbelysning)
Provisorier

Merkostnad pa grund av delutbyggnader

Bul lerskydd

Vatten-, spillvatten- och dagvatten-
ledningar

Reningsanlaggningar

Pumpstationer
Tryckstegringsstationer

Reservoarer och branddammar

Diken

Provisorier

+33 Jarnvag

.34

*35

NS

Hamn

Parkanlaggningar

:1  Avverkning och gallring

12 Stadning av :naturytor (landskapsvard)

:3 lordningstéllande av parkytor

:4  lordningstédllande av lekytor

:5 lordningstallande av ytor for motion
och rekreation

:6 Aterstéallningsarbeten for tippar och sido-
tag (ev etappvis)

Administration

Projektledning

Exploateringsavtal

Forsaljning, reklam o dyl

Rantekostnader

Grundlaggningskostnader inom kvarter

Normala grundlédggningskostnader
Sammanstallning av kvarter med vasentligt av-
vikande grundlaggningskostnad
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Kvarstaende forskningsuppgifter
Nedanstdende fragor kanns angel&gna att penetrera.
Hur varierar kostnader for planlaggning och fastig-

hetshildning med olika omrddens storlek, planstan-
dard m m?

Hur bestams den rantefot som skall tillampas?

Vilka faktorer bér beaktas vid forandring av ett
beslutat industrimarkpris beroende pa kostnadsut-
vecklingen?

Kan dessa faktorer sammanfattas pa ett enkelt satt?

Hur fordelas tillkommande kostnader for okade krav
p& miljoutformning mellan kommun och féretag?

Hur skall planer med olika plankvalitet kunna jam-
foras?

Kostnaderna for genomférandet av planer med olika
plankvaliteter synes ej ensamma bora vara utslags-
givande. Drift- och underhallskostnader skall gi-
vetvis ocksa beaktas men aven miljokrav, flexibi-
litet, omfang av reservmark o dyl bor varderas pa
ett entydigt satt
Litteraturforteckning
Sveriges Industrifdrbund
Trestad Debattinlagg
Planering for industri- och arbetsomraden
Diskussionsunderlag december 1972
Svenska Vatten- och avloppsverksforeningen

VAV P19 december 1971
Normalforslag till vatten- och avloppstaxor

Endagskonferens i oktober 197" angdende:
Va-taxor och villkor for industrianslutning till
kommunalt avloppsnat

SVH:s Plankostnadskalkyler
Byggforskningsrapport R 11973
Plankostnadskalkyler

Stockholms Stadsbyggnadskontor
Inventering och analys av &aldre arbetsomraden i
Stockholm

Malmd Stadsbyggnadskontor

Planering och utformning av industriomraden
Oversiktsplanebyrans generalplanerapport nr 6
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GENOMFORANDE OCH FORVALTNING

Inledning

Bakgrund

Arbetet med forundersodkningen (10P) visade hur ange-
laget det var att studera lampliga organisationsfor-
mer for plangenomférande och forvaltning av arbets-
omraden, samt typavtal for exploatering och olika
typer av markupplatelse.

Stor tyngd har kommit att laggas pa att utveckla en
lamplig organisationsform for genomfdrande och drift
av gemensamma anlaggningar samt tillvaratagande av
gemensamma intressen.

Enkater

FOr att utrdna omfattningen av enskild exploatering
av industrimark, har en enk&tundersoékning gjorts i
Stockholmsregionens 19 kommuner, Goteborgs fororters
fastighetskontor samt foljande 10 stdrre svenska kom-
muner: Umed, Sundsvall, Karlstad, Uppsala, Orebro,
Linkdoping, Jonkoping, Halmstad, Helsingborg och
Malmo.

Vidare har en enkat gjorts hos vara storsta och
medelstora kommuner betréaffande utformningen av
upplatelseavtal avseende industrimark.

Studiebesok har gjorts, forutom pa referensomradena
Vasterskog och Hogsbo arbetsomraden pa saneringsom-
radet Fredriksdal i Norrkoping samt pa Hersteddsters
industriomrade i Albertslunds kommun i Danmark.
Sistnamnda omrade har exploaterats i enskild regi.

Organisation fér genomforande

YiiiSa_ar_eX£loatOrer?

Den tidigare omnamnda enkatundersokningen gav till
resultat att enskild exploatering forekommer eller
planeras i foljande 7 av Stockholmsregionens 19 kom-
muner: Huddinge, Botkyrka, Sollentuna, Taby,
Upplands-Vasby, Nacka och Sigtuna.

Av den i Goteborg nyligen avslutade omfattande utred-
ningen om arbetsomradena inom Goteborgsregionen fram-
gar att iordningstalld och ej utnyttjad industri-
tomtmark i flera kommuner &ar i privat ago. | exem-
pelvis Goteborg ar 50 %, i Harryda 1+0 % och i Kungs-
backa 80 % av den iordningstallda men ej utnyttjade
marken privat

Betraffande ovriga tillfragade kommuner, Malmo,
Helsingborg, Halmstad, Jonkoping, Linkoping, Orebro,
Karlstad, Uppsala, Sundsvall och Umed forekommer
eller planeras enskild exploatering av industrimark
endast i Linkoping, dar AB Ostgdtabyggen upplater
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och bebygger valbeldgna tomter & det s.k. Tornbyom-
radet efter exploateringsavtal med kommunen.

Av enkatundersokningen kan man dra den slutsatsen att
vid overvagande delen arbetsomradesexploateringar kom-
munen ar huvudman. Vidare att det huvudsakligen ar

i storstaderna som enskilda foretag &ar exploatdrer
ensamma eller tillsammans med kommunen.

2ES25i52tion_da_kommunen_ar_ex£Ilbator

Detta forhallande &ar det normala i vara kommuner utom
i storstadsomradena. Det finns anledning antaga, att
i framtiden praktiskt taget all industriexploatering
kommer att ske i1 kommunal regi.

Den kommunala organisationen for exploatering av
arbetsomraden erbjuder som regel inga problem, i de
fall kommunen har eget fastighetskontor, som svarar
for markexploateringen.

Dar fastighetskontor saknas, forekommer olika orga-
nisationsvarianter

Kommunstyrelsen med sitt kansli eller annat kontor
direkt under kommunstyrelsen.

Stadsingenjorskontoret (fastighetsbildningsmyndig-
heten).

- Gatu- eller byggnadskontoret

Hagon rekommendation skall icke har ges vilken orga-
nisationsform som skall valjas. Vilket kontor, som
anfortros ledningen av exploateringen, ar ofta bero-
ende av kontorens arbetsbelastning, kontorschefens
meriter och intresseinriktning liksom motsvarande
kommunala organs kompetens. Vidare finns mojligheten
att 1ata ett kommunalt exploateringsbolag driva ge-
nomférandet.

En forutsattning for bildande eller utnyttjande av
befintligt kommunalt bolag foér industrimarksexploate-
ring maste vara, att exploateringen kan forvantas fa
en viss omfattning. Har man ett kommunalt bolag med
narbeslaktade uppgifter, t.ex. ett fastighets- eller
bostadsbolag, bér detta i forsta hand utnyttjas genom
att dess arbetsuppgifter, om sa erfordras, utvidgas i
bolagsordningen. Fordelen med bolagsformen &r fram-
for allt snabbhet och smidighet i forsédljnings- och
markforvarvsarenden, varjamte man erhaller en fran
den kommunala verksamheten i ovrigt skild redovisning
av det ekonomiska utfallet av bolagets verksamhet.

Aven i en mindre kommun kan bolagsformen for industri-
marksexploatering vara motiverad, sarskilt om denna
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verksamhet pa ett lampligt satt kan kombineras med
annan, t.ex. forvaltning av fastigheter, husbyggnads-
uppgifter etc

Om byggande av en industriby eller industrihus for

uthyrning ar aktuellt, bdr byggande och férvaltning
i bolagsform bli foremdl for overvagande. Forslag

till bolagsordning for kommunalt exploateringsbolag
framgar av bilaga T:!-

T-2.3 OTISSTTIES:i;i0S_~a_ESENTIE ST EVEi°S:t2v
I samtliga de fall, dar industrimarksexploateringen
skett i enskild regi, har exploateringsarbeten och

upplatelser skotts i aktiebolagsform. Som regel &r
det har byggforetag, som upptréder som exploatorer.

Man har anledning antaga, att som forutsattning for
upplatelsen galler, att exploatoren skall i en eller
annan form svara for uppfdrande av industribyggnaden,
aven om detta icke inskrivs i upplatelseavtalet
Denna bindning till byggnadens uppforande kan ske pa
det sattet, att forhandlingarna om upplatelse och
byggentreprenad sker parallellt. Upplatelsekontrakt
och avtalet med byggféretaget att vara generalentre-
prendr eller enbart byggnadsentreprendr skrivs under
samtidigt

Sjalvfallet kan denna kombination innebdra en fordy-
ring av bygget for industrifoéretagaren, eftersom ett
anbudsforfarande inte kan komma i fraga. Det &ar dar-
for viktigt, att kommunen har erbjuder tomtalternativ
och darmed ocksd konkurrens. Harigenom forhindras
uppldtaren - byggforetagaren uttaga oskaliga priser.

Aven om exploateringsavtal upprattas med kommunen lar
det vara svart att utforma avtalet p& sadant sitt,
att exploatéren effektivt avstangs fran mojligheten
att utnyttja sitt markmonopol i syfte att fa ensam-
ratt att svara for byggentreprenaderna inom sitt om-
rade .

Organisation da kommunen tillsammans
?8d_8ESkild_ar_exfloatdr

Exploatering av arbetsomrdde, som &gs gemensamt av
kommun och enskild, forekommer sallan utanfor Stock-
holms- och Goteborgsregionerna. For en finansiellt
svagt utrustad kommun kan gemensam exploatering vara
ett satt att minska den ekonomiska bdordan av de in-
vesteringar, som exploateringsverksamheten kraver.

Den gemensamma exploateringen administreras som regel
av ett exploateringsbolag, dar kommunen har aktiemajo-
riteten och majoritet i styrelsen. Det inbdordes for-
hallandet mellan kommunen och den enskilde markagaren
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- i regel ett byggforetag - regleras genom sarskilt
konsortialavtal. Ett gott exempel pa sadant samar-
bete, som ovan namnts, utgdr Arldévs Exploaterings AB

i Burlovs kommun utanfér Malmé. Detta bolag bedriver
ren exploateringsverksamhet men &ager &aven ett sarskilt
bolag, som byggt och administrerar Arldvs Industriby,
dar lokaler uthyrs till olika foretag.

Exploateringsbolaget &ags av kommunen till 60 % och
Svenska Industribyggen AB (SIAB) till 40 %. [Industri-
byn har fatt en betydande omfattning - ca Uo foretag
ar hyresgaster - och har uppenbarligen fyllt ett stort
behov

Exploateringsarbetena har utforts av SIAB, som jamval
varit byggentreprendr for industribyn.

Bolagsordning och konsortialavtal foér denna typ av
exploateringsbolag framgar av bilaga 7:2 och 7:3.

Gemensamhetsanlaggningar

2EN2YEI_8Y_SESE25iilSIEiiES: 2i8fig2i2SE:i!

Detta ar annu foga utrett och forekomsten av dylika
anlaggningar ar mycket sparsam inom saval av kommun
som av enskild foretagare exploaterade arbetsomraden.
Ingen av de tillfrdgade kommunerna i Stockholms- och
Goteborgsregionen eller de 6vriga kommunerna i ovan
redovisade enkat hade genomfdrt nagon gemensamhetsan-
laggning pd sina arbetsomrdden. | stadsplanen hade
mark avsatts for sadana anlaggningar, men uppenbarli-
gen hade behovet icke gjort sig tillrackligt starkt
gallande eller ocksd hade underlaget varit for svagt
och kommunens engagemang icke tillrackligt motiverat.
Nagra organisationsformer hade darfor icke heller ut-
bildats.

Organisationsform for ordnande och drift
§1_BESESESS!IESSSSiSFiSSISS5:il

Erfarenheten torde ha visat, att kommunalt initiativ
och engagemang maste till for att en gemensam ser-
viceanlaggning, som kraver byggnad eller lokaler av
icke kommersiell natur, skall komma till stand.

Emellertid synes i ett bestamt avseende en klar orga-
nisationsform for ordnande av gemensamma angel&agen-
heter utan kommunalt initiativ eller stdéd ha kommit
fram, namligen nar det galler foretagshalsovarden.

I detta fall bildar foretagarna en ekonomisk forening,
som i sin tur konstituerar ett aktiebolag, vars
aktier &gs av foreningen och vilket driver foretags-
halsovardscentralen. Denna organisationsform har re-
kommenderats aven av LO och har visat sig fungera val.
Sjalvfallet kan ocksd kommunen bli delagare i fore-
ningen, vilket forekommer p& sina hall.



169

En bestamd fordel ur administrativ synpunkt med
forening som mellanled &r att &ndringar inom fore-
tagarkretsen - overlatelse av foretag, nytillkom-
mande foretag - latt kan genomfdras. Skattemassigt
medger anordningen ratt for foretag, anslutna till
foreningen att fa avdrag for kostnaderna for anli-
tande av foretagshalsovardens tjanster.

I bolagsstyrelsen har de anstallda beretts plats.

Denna form av foretagssamarbete kan utvidgas att om-
fatta aven andra gemensamma angelagenheter.

Hur detta fungerar framgdr av nedanstdende figur.
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Svarigheten med denna utvidgning ligger framfor allt
i att foretagen har olika starka intressen av att
gemensamhetsanordningen kommer till stand, vilket
inte galler i samma utstrackning betraffande fore-
tagshalsovard. Men det maste fastslas, att en fore-
ning for tillvaratagande av gemensamma intressen for
industriforetagarna inom ett arbetsomradde utgor en
forutsattning for ldsande av gemensamma uppgifter och
skapande av serviceanordningar. En sadan foérening
kan ocksd utdva ett halsosamt tryck pa industrifire-
tagen att uppratthalla ordning pa tomterna och till-
se att miljon inom omradet icke forsamras genom ned-
skrapning och olamplig bebyggelse. Exempel pa detta
finns i Herstedoster, Albertslunds kommun i Danmark.

«a*ME«ieu.r

\____

Som ovan namndes kan kommunen om sa befinns lampligt
ocksd bli medlem i foreningen for att folja utveck-
lingen och ta de initiativ, som genom fdreningen kan
framja arbete och trivsel inom omrddet. A andra

sidan atar sig kommunen, genom sitt medlemskap, ett
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visst ansvar, som ocksd kan fa ekonomiska konsekven-
ser pa grund av att kraven pd kommunens insats blir
hardare

Forslag till stadgar for den ekonomiska foreningen
samt bolagsordning framgar av bilaga T:* och 7:5-

Olika metoder att sakra fdretagens
a.nslu.tning_till_fdreningen__

- medlemskapet sakrat genom ett sidoavtal s.k.
“sidolopare”

Nar det galler ett arbetsomrdde, som skall nyexploa-
teras, bor i upplatelsekontraktet foreskrivas, att
det aligger koparen eller tomtrattshavaren att vara
medlem i en forening for tillvaratagande av gemen-
samma angelagenheter inom omradet. Denna skyldighet
maste goras tvingande. Nar det galler tomtrattsupp-
l1atelse kan detta astadkommas genom en s.k. "sido-
Iopare'. Detta &ar ett sidoavtal, som medger tomt-
rattshavaren att fa en lagre (= normal) tomtrattsav-
gald &an den i huvudavtalet stipulerade, s& lange han
ar medlem i foreningen. Huvudavtalets avgald maste
dad av kommunen sattas s hog, att den effektivt av-
haller foretagaren fran att uttrada ur foreningen.

- medlemskapet sakrat genom inteckning

Om tomten upplats med &ganderatt, maste upplataren
sakra skyldigheten att tillhdora foreningen genom att
avkrava koparen en inteckning i fastigheten. Denna
inteckning forfaller till betalning, om kodparen eller
hans efterfoljare uttrader ur foreningen. Sjalvfal-
let kan detta innebara en viss inskrénkning i fore-
tagets lanemgjligheter och darfor te sig mindre
attraktivt for koparen.

Detta galler sarskilt smaforetag, vilket ar betank-
ligt, eftersom det ar de som har stoérst behov av
gemensam service.

Ett forbud i kopekontraktet mot uttrdde ur fbdreningen
ar verkningslost, om det icke forbinds med ekonomiska
sanktioner. Tyvarr synes icke nagra andra mojlighe-
ter till effektiva sanktioner féreligga &n sakerhet
t.ex. 1 form av inteckning eller annan godtagbar
sakerhet

I detta sammanhang &ar det ocksd av intresse att ut-
reda mojligheterna att utnyttja de tvangsmedel, som
foreligger genom den nya anléaggningslagen.

- medlemskapet knutet till fastighetsbildningen

Om man redan fran borjan kan dela upp en del av ar-
betsomradet i tomter finns mojligheten att i samband
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med fastighetsbildningen foranstalta om bildande av
forening enligt anlaggningslagen med samtliga tomter
som medlemmar. Man erhdller da en fast knytning
mellan industrifastigheten och samfallighen.

Detta forfarande borde kunna anvandas i de storre
kommunerna, med mer eller mindre kontinuerlig in-
dustrietablering, i omraden avsedda for smaindustri
och medelstor industri. Exploateringen bor vara av-
slutad inom en 10-arsperiod.

Genom detta forfarande blir varje tomt delagare i det
gemensamma omrade eller anlaggning, som forrattning-
en avser och som exploatéren, med eller utan ersatt-
ning, staller till foreningens forfogande. Det kan
réra sig om ett omrdde for idrottsandamil, eller

tomt for byggnad for gemensamt behov, lampligt t.ex.
for restaurang, studielokaler o.dyl. Sjalva byggna-
den kan sedan foreningen uppfora, da tillrackligt
underlag och behov foreligger.

Omradet resp. tomten bor stallas till foreningens
forfogande mot en symbolisk kopeskilling eller av-
gald, eventuellt med sidoldpare. Den verkliga kost-
naden bor exploatdren inkalkylera i tomtpriset, sa-
vida denne inte av speciella skal vill subventionera
tomtpriset. Storsta hindret vid detta forfarings-
satt utgor svarigheten att pa forhand berdkna en
lamplig tomtstorleksfordelning. Utvecklingen gar ju
snarare i motsatt riktning, dvs. kommunerna saljer
"tomt per Idpmeter', vilket innebar att man inom
ramen for en stadsplan successivt avstyckar de stor-
lekar som efterfragas

- Sanering

Inom ett redan befintligt arbetsomrade foreligger i
allmanhet starkt varierande intressen for skapande
av gemensamhetsanordningar och for framjande av
ordning och trivsel. Flera foretagare har kanske
inom sin tomt redan tillgodosett de behov som eljest
skulle kunna ordnas i en for omradet gemensam an-
laggning.

Genom en forrattning enligt den nya anlaggningslagen
kan dock en gemensam anlaggning komma till stand mot
fastighetsagares inom omradet bestridande.

Detta galler under forutsattning att tre villkor &ar
uppfyllda, namligen véasentlighetsvillkoret (58),
batnadsvillkoret (68) och opinionsvillkoret (T8).

Vasentlighetsvillkoret kan sattas ur spel genom 6ver-
enskommelse. Batnadsvillkoret daremot ar indispo-
sitivt och innebar, att anlaggningen skall medfdra
fordelar som 6vervéager de darmed forenade kostnaderna
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och olagenheterna. Opinionsvillkoret medfdr, att
gemensamhetsanlaggning inte far inrattas, om &garna
av de fastigheter, som skall deltaga i anlaggningen
mera allmant motsatter sig atgarden och har beaktans-
varda skal for det. Detta galler dock icke, om be-
hovet av anlaggningen ar synnerligen angeléaget

Harav torde framgd, att en gemensam serviceanlaggning
inom ett redan utbyggt arbetsomrade kan komma till
stand endast om en mera allman uppslutning kring pro-
jektet foreligger. Dessutom skall for de motstréaviga
kunna visas sadana fordelar, att batnadsvillkoret ar
uppfyllt. Det torde f& anses sd gott som uteslutet,
eller i varje fall forenat med stora svarigheter,

att inom ett befintligt industriomradde genom en for-
rattning enligt anlaggningslagen fa med alla fore-
tagare som ar betjanta darav i en gemensamhetsanlagg-
ning.

Har forslumningen gatt for l1angt, maste kommunen
gripa in och soka ratta till forhallandena. Ofta
racker det da icke med en forenings patryckningar,
utan det kan bli fraga om att kommunen maste inltsa
och sanera vissa fastigheter. Men om forfallet icke
tagit sig andra uttryck an nedskrapning och bristande
byggnadsvard, kan detta utgdra anledning att genom
den tyngd en forening skapar, soka fa forbattringar
till stadnd, &aven om det skyldiga foretaget eller
foretagen icke vill bli medlem.

Med hansyn till vad ovan anférts maste inom ett re-
dan utbyggt arbetsomrade efterstravas att astadkomma
den o6nskvarda foreningsbildningen pa frivillig vag.
Om forening med tillhdérande servicebolag bildats for
att tillgodose foretagshalsovarden - och sadana fore-
ningar har tillkommit p& manga hall - bor man soka
utveckla sadan foreningsbildning att omfatta alla
gemensamma angelagenheter inom omradet. Servicebo-
laget kan d& utnyttjas for den byggnads- och anlagg-
ningsverksamhet, som befinns erforderlig.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal da kommunen
&1l _5TTTTSE:8STE
Som framgick av tidigare nadmnd enkatundersodkning sker
industriexploateringen i landet till Overvagande del
pad kommunal mark. Under punkt 7-2.2 har redogjorts
for de olika organisationsformer som ar aktuella vid
kommunal exploatering.

I det fall d& ett kommunalt bolag skall driva exploa-
teringen maste ett exploateringsavtal upprattas mel-
lan kommunen och bolaget. Exempel pa sadana avtal
framgar av bilaga 7:6.
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D& planlaggningen normalt sker innan nagra spekulan-
ter finns anmalda kan ej nagot exploateringsavtal med
enskilda upprattas

Endast i de sallsynta fall, da en stor industri upp-
trader, som kraver mark som annu ej planlagts eller
dar eventuellt befintliga planer ieke &r anpassade
till industriforetaget i fraga, kan ett exploate-
ringsavtal diskuteras. Har sker planlédggningen pa-
rallellt med forhandlingarna, dar en anpassning till
onskemalen fran bada sidor &ger rum. Denna typ av
exploateringsavtal tas har ej upp till behandling.

Exploateringsavtal da enskild

§71_5E:Tlkagare

Nar det galler exploatering av industrimark, som
tillhor enskild, kommer emellertid exploateringsav-
talet mellan kommunen och markagaren att fa vasent-
lig betydelse.

Med hénsyn till resultatet av ovan namnda enkatunder-
sokning bor man vid utformandet av modeller for ex-
ploateringsavtal mellan kommun och privat exploatér
framst ta sikte pad forhallandena i storstadsomradena.
Harvid bor dock observeras, att dessa forhallanden
ofta ar komplicerade och vaxlande fran fall till fall,
varfor ett typavtal i forsta hand far betraktas som
en form.av checklista.

Det ar dock angelaget att framhalla att, vid utform-
ningen av planen, de planmassiga synpunkterna maste
komma i forsta hand och att salunda exploateringsav-
talet maste ratta sig efter planen. Denna princip
far emellertid icke forhindra att markiagarens oOnske-
mal savitt mojligt tillgodoses. Det ar nodvandigt
att planen utformas i1 samarbete med mark&garen och
att forhandlingarna om exploateringsavtalet far 16pa
parallellt med planarbetet. Exploateringsavtalets
ikrafttradande gors beroende av att planen blir
faststalld.

Exempel p& exploateringsavtal framgdr av bilaga J:6.

Nagra huvudpunkter i ett exploateringsavtal mellan
kommun och enskild markagare skall i det foljande
behandlas

- Markfragorna

I exploateringsavtalet skall intas bestammelser om
att exploatoren till kommunen avstar fran all gatu-
och allmén platsmark i princip utan ersattning. Om
planen utfaller sa ogynnsamt for exploatdren att han
erhdller en forhallandevis liten andel kvartersmark
- mindre an 40 % synes kunna tjana som tumregel -
kan ersattning for sagda mark diskuteras. Avgdrande
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ar den nytta exploatdren har av planens genomférande
(70 § byggnadslagen). Aven om det icke utsagts i
lagen, &ar det praxis att kommunerna kraver avstaende
utan ersattning av mark for specialomrdde, t.ex. tra-
fikomrade, sparomrade etc.

- Kostnaden for framdragande av gator, vatten och
avlopp samt gatubelysning

Genom bestammelsen i 73 § byggnadslagen har mdjlighet
beretts for kommun att alagga exploator att bekosta
anlaggning av gator samt anordningar for vattenfor-
sorjning och avlopp inom omrddet. | den praktiska
tillampningen har i gatukostnaden intagits jamval
kostnaderna for gatubelysningen.

Endast i ett fatal fall har bestammelserna enligt JO
och 73 88 byggnadslagen direkt tilldmpats, dvs. att
kommun har hos konungen begart sadant forordnande,
som avses i dessa lagrum. Som regel torde kommun och
exploator ha traffat frivilliga avtal med nyss an-
givna bestammelser som bakgrund oeh rattesndre. Bak-
grunden &r att innebdérden av bestammelserna numera
trangt igenom hos de fastighetsagare, som agnar sig
at markexploatering.

Svarigheten att tillampa bestammelserna i 70 och

73 88 byggnadslagen ligger i beddmningen av vad som
ar skaligt i nu ifragavarande avseenden. Betraffan-
de kostnaderna for gator, vatten och avlopp inom
planomradet har i praktiken exploateringsavtalet fatt _
den innebdrden att dessa kostnader skall avila ex-
ploatdren. Det ar fordelningen av kostnaderna for
storre trafikleder till omradet, for huvudledningar
for vatten och avlopp samt reningsverk, som foran-
leder meningsskiljaktigheter. Detta problem behand-
las narmare i delprojekt 6, kostnadsfordelning.
Vidare kan fordelningen mellan kommun och exploatdr
av kostnaderna for iordningstallande av parker och
allmanna platser bli foremdl for diskussion. Ofta
kan det vara en lamplig avvagning, att exploatdren
svarar for kostnaderna for grov- och finplanering
samt paforandet av matjord, eventuellt endast grov-
planering, av de delar av parkomradet, som skall
planteras och besas. Om kommunen vill stalla hogre
krav, bor noga i avtalet preciseras den standard,
som iordningstéallande skall avse.

Fastighetsbildningsatgarder

1 avtalet skall regleras vem som skall betala erfor-
derliga fastighetsbildningsatgarder betraffande den
mark, som exploatdéren skall avsta med eller utan er-
sattning. Som regel alaggs det exploatéren att inge
ansokan harom till fastighetsbildningsmyndigheten
avensom att svara for kostnaderna harfér. Detta
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galler aven kostnaderna for att frigora ifragava-
rande omradden fran inteckning eller annan sarskild
ratt

Tilltrade

Tidpunkten for tilltrade av de omraden, som Overla-
tits, kan regleras pad olika satt. Det lampligaste
synes vara att anknyta tidpunkten till viss tid,
t.ex. 3 manader efter det att fastighetsbildningen
registrerats. Om ett tidigare tilltrade befinns
onskvart, kan tilltradet anges till viss tid efter
stadsplanefaststallelsen. | avtalet bor ocksad be-
redas tillfalle till tilltrade i fortid, om t.ex.
fastighetsbildningen skulle dra ut pd tiden.

I tilltradesparagrafen bor vidare regleras vilka
handlingar, som parterna skall overlamna till var-
andra vid tilltradet, samt lagfartskostnadernas be-
stridande &avensom fordelningen av dels inkomster dels
utgifter for onera och andra utgifter, som belastar
omradena.

- Servitut

Kommunen bér tillforsédkra sig ratt att utan ersatt-
ning pad de fastigheter, som &gs av exploatdren och
ej skall overlamnas till kommunen anlagga och for
all framtid bibehdlla tunnlar och ledningar for vat-
ten, avlopp och elektricitet, jamte tillbehdr dar-
till. Vidare maste kommunen ha mojlighet att tillse,
skota, underhdlla och fornya vad salunda anlagts.
Darjamte bor kommunen tillse, att kommunen erhaller
nyttjanderatt till exploatdren tillhdérig mark, som
erfordras for gangtunnlar och tillfartsvagar dartill
jamte andra trafikanordningar, t.ex. sadana x-omra-
den, som utlagts i stadsplanen.

I exploateringsavtalet skall anges de fastigheter,
till vars forman servituten skall galla.

I paragrafen bor intas bestammelse om skyldighet for
kommunen att utge ersattning for skada, som vallas
fastighet vid arbete, som innefattar utdévning av
servitutsratt eller nyttjanderatt.

Servitutsrattigheterna maste sakras i forsta hand
genom forrattningsservitut enligt fastighetsbild-
ningslagen. Om kommunen godk&anner, kan réattigheterna
sakerstallas genom inskrivning i berdrda fastigheter.
De skall d& galla fore penninginteckningar i den ord-
ning kommunen bestammer, om ej annat 6verenskommes
Kostnaderna for fastighetsreglering eller inskriv-
ning for rattigheternas sakerstallande bor alaggas
exploatdrerna
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De anlaggningar, som skall utfdras av exploatdren
liksom de, vars byggande kommunen atar sig, bor for-
tecknas i1 en sarskild bilaga till avtalet. Har an-
ges &aven dimensioner och standardkrav betraffande ex-
ploatdrens arbeten.

Skulle i1 samband med exploateringens genomfdrande yt-
terligare anlaggningar pad exploatéren tillhorig mark
visa sig nodvandiga eller standard pa foreslagna an-
laggningar behdva andras for att erhalla en fullgod
funktion av omrddet bor i avtalet intagas bestammelse
om att det aligger exploatdren att utfdora och bekosta
sa&dana anlaggningar.

- Programhandlingar m.m.

Under denna punkt lamnas foreskrifter betraffande de
arbeten, som skall utforas av exploatdéren i den man
ej kommunen sjalv pd exploatdrens bekostnad utfor ar-
betena. Om exploatoren vill anlita entreprentr, boér
denne godkannas av kommunen. Fo6r samtliga angivna
arbeten skall exploatdren uppréatta och bekosta erfor-
derliga ritningar och beskrivningar, vilka innan ar-
betena paboérjas, skall godkannas av kommunen. N&gon
granskningsavgift bor icke utga.

- Kontroll, garantiansvar, O6vertagande

Under detta avsnitt bor fastslds kommunens ratt att
utdéva den kontroll kommunen finner lamplig. Vidare
bor anges efter vilka grunder och helst till vilket
belopp exploatdren skall ersatta kommunen for denna
kontroll. Ersattningen kan delas upp i1 delsummor
som forfaller till betalning 3 manader efter anford-
ran. Ytterligare skall har lamnas foreskrifter om
slutbesiktning, eventuell forbesiktning for att skaf-
fa vagforbindelse till tomt, som snabbt skall bebyg-
gas, samt garantitid, vanligen tvd ar, &avensom ga-
rantibesiktning.

Kommunens 6vertagande med &aganderatt av gator, gang-
och cykelvagar, parkeringsplatser, allman platsmark
samt VA-anlaggningar skall ske s snart dessa vid
slutbesiktning blivit godkdnda. Kommunen har dar-
efter att svara for deras skotsel, underhall och
drift

Industrispar

Om stadsplanen forutsatter, att arbetsomradet skall
forses med jarnvagsspar, maste exploatodrens aliggan-
den i samband med sparets framdragande regleras. Ex-
ploatoren skall normalt alaggas utfdra och bekosta
sparet. Eftersom SJ utfardat sarskilda tekniska be-
stammelser betraffande industrispar, skall i avtalet
anges att utforandet skall ske pa satt, som kan
overenskommas med SJ. Ofta resulterar detta i att
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exploatoren atar sig alla schaktnings- och terrasse-
ringsarbeten for banvallen, medan SJ svarar for ban-
overbyggnaden pa exploatérens bekostnad.

I avtalet bor preciseras omfattningen av exploato-
rens byggnadsskyldighet i takt med omradets utbygg-
nad. Det foreligger ingen anledning att har belasta
exploatéren med investeringar, som maste ligga oran-
tabla under lang tid.

- Anslutning till fjarrvéarme

Om det ur kommunens synpunkt synes ekonomiskt bor
anslutning till fjarrvarmenatet foreskrivas.

- Pafoljd vid bristande utférande

Om icke exploatdren ratteligen fullgdr de arbeten,
han har att ombesdrja enligt exploateringsavtalet,
bér kommunen till&dggas ratt att utfdora vad som bris-
ter, varvid exploatdren skall vara skyldig bestrida
kostnaderna harfér. Har ingdr aven kommunens admi-
nistrationskostnader. Det bor observeras, att kom-
munen mot exploatérens bestridande inte kan fa till-
trade till det aktuella markomradet. 1 sadant fall
maste kommunen ga till domstol for att & sin ratt.
Men erfarenhetsmassigt synes detta icke ha behévt
forekomma utan frivillig 6verenskommelse har traffats.

Tidplan m.m.

Det &ar vasentligt svarare att faststalla en tidplan
for exploateringsarbetena pd ett arbetsomrade &n pa
ett bostadsomrdde. Bostadsomradets utbyggnadsbehov
later sig latt beradknas efter faststallt bostads-
byggna-dsprogram, under det att takten i arbetsomra-
dets utbyggnad blir beroende av efterfrageutveck-
lingen betraffande industritomter, vilken kan vara
svar att forutsdga. Man bor emellertid kunna forut-
satta, att ett lampligt avvagt antal industritomter
alltid maste finnas pd lager. Fran kommunens sida
kan man icke belasta exploatdren med storre investe-
ringar an vad som erfordras for hallande av ett dy-
likt lager. Strangt taget kan det ur kommunens syn-
punkt anses tillfyllest, om exploatdren bygger ut
gator och ledningar i takt med bebyggelsens fortskri-
dande. Det galler har att tillse, att exploateringen
startar i ratt anda, att upplatelsen av tomter diri-
geras pa ett lampligt satt med hansyn till onskemilet
att fa minsta mojliga investeringar.

I exploateringsavtalet bor salunda exploatérens skyl-
digheter knytas till bebyggelsens fortskridande, dvs.
han &laggs att innan fastighet bebyggs framdraga er-
forderlig VA-anlaggning och gata fram till fastighe-
ten, att fardigstalla gatubelysning och gatuplante-
ring for sadan gata da de nybyggda fastigheterna tas
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i bruk samt att samtidigt som fastighet bebyggs
iordningstalla parkmark i omedelbar anslutning till
fastigheten. Sarskilt bor angivas, att exploatdren

i intet fall far dréja med iordningstallandet av gata
eller annan allmén plats langre an vad som foljer av
byggnadslagens regler om tid for upplatelse av sadan
mark for sitt andamal.

Betraffande industrispdr bor anges, att exploatdren
skall bygga ut industristamsparet med tillhorande an-
laggningar i den man fastighet med grans mot sparom-
rade bebyggs och tomtagaren sd pafordrar

Exploatoren skall vidare alaggas svara for underhall
av sparet, sa lange detta trafikeras. Exploatoren
kan givetvis i upplatelseavtalen med blivande tomt-

kopare sedan overflytta & vederbdérande tomt belbpande
andel i sparunderhallet pa tomtkoparen.

Sakerhet

For ratta fullgdrandet av exploatdrens skyldigheter
skall exploatdren stélla sakerhet. Denna sékerhet

boér helst utgdras av bankgaranti eller kreditforsak-
ring och till sin storlek motsvara den beraknade kost-
naden for exploateringskotnaderna. Sakerheten kan
aterlamnas 1 man av arbetenas fortskridande; dock
madste alltid den resterande sakerheten vara betryg-
gande for ratta fullgorandet av exploatérens atersta-
ende skyldigheter.

- Gatukostnad, och anslutningsavgift

Om exploatérerna till alla delar fullgjort sina skyl-
digheter enligt avtalet skall nuvarande och blivande
agare till fastighet inom omradet befrias fran er-
laggande av gatumarksersattning och bidrag till gatu-
byggnadskostnad.

Nar anslutning av fastighet inom omradet blir aktuell
skall erlaggas anslutningsavgift, som av kommunens
vederborande styrelse bestams med stdéd av vid tid-
punkten for avgiftens bestdmmande gallande VA-taxa.
Harvid skall beaktas de kostnader for VA-anlaggningar
som enligt avtalet skall bestridas av exploatdren.

Forsaljning av industrimark, kommuns forkopsratt

Exploatdren bor forbinda sig att fore forsaljning av
industrimark samrdda med kommunens vederbdrande or-
gan. Forsaljningen bor ske enligt av bada parter
godkant typkontrakt

Vidare bér kommunen forbinda sig att avstd fran sin
ratt enligt forkopslagen, d& exploatéren forsaljer
fastighet for industriandamadl inom exploateringsom-
radet.
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— Skyldighet for blivande tomtagare
att tillhdéra fbrening

Tidigare redovisades nddvandigheten av att en fore-
ningsbildning kommer till stand med deltagande av

om mojligt samtliga industriforetag inom ett arbets-
omradde. Med hansyn hartill bor exploatdren i exploa-
teringsavtalet med kommunen &laggas att tillforbinda
blivande kopare av fastigheter inom arbetsomradet

att intréada som medlemmar i en forening for tillvara-
tagande och framjande av gemensamma intressen. Fore-
ningen bor om mojligt komma till stand genom for-
rattning enligt anlaggningslagen for att fa en fast
anknytning mellan gemensamhetsanlaggning och industri-
fastigheterna.

- Sakerhet for exploatdorens skyldigheter

Skyldigheten for exploatdren att samrada med kommu-
nen och att tillforbinda blivande tomtkdpare att in-
gd som medlem i forening maste sdkras pa satt, som
kan av kommunen godkdnnas. Som sdkerhet kan godkan-
nas inteckning med tillfredsstallande formanslage i
exploateringsfastigheten eller kreditgaranti.

Exploateringsavtal d& kommunen
2£h_£S5kild_ar_markagare

Som framgar av punkten 7-2.it administreras som regel
exploateringen i detta fall av ett exploateringsbolag
dar kommunen har aktiemajoritet. Exploateringsav-
tal upprattas di mellan kommunen och exploaterings-
bolaget

Markupplatelse da kommunen
ar exploator

8ynpunkter_pa_olika_upplatelseformer

- Arrende

Arrendeupplatelse bor reserveras for sadana mindre
foretag, vars verksamhet kan foranleda nedskréap-
ning eller annan miljoskada t.ex. vissa slag av
skrotindustrier, bilkyrkogardar, upplag etc. Sjalv-
fallet bor ocksd arrendeformen valjas for tillfal-
liga upplatelser.

For foretaget har arrendeformen den nackdelen, att
beldning icke kan erhallas mot sakerhet i det upp-
l1atna omradet. Om omradet behtver bebyggas eller
kraver andra investeringar for ett rationellt ut-
nyttjande, maste andra sakerheter tillgripas, vilket
inkraktar pad foretagets likviditet. Fran foretags-
sidan onskar man darfor som regel en fastare uppla-
telseform, som medger beldning, men fran kommunens
sida bér man vara restriktiv mot foretag av ovan
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angivet slag. Kommunen far genom arrendeuppla-
telse mojlighet att i varsta fall avhysa veder-
bérande foretag fran omradet, om bestammelserna i
kontraktet icke foljs.

Det forekommer ocksd pa sina hall att kommunen upp-
l1ater mark p& arrende under en 6vergangs- eller
provotid for att sedan upplata marken med tomtratt
eller &aganderatt. Ibland kan detta sammanhanga med
fordrojd fastighetsbildning, stadsplanehinder etc.

Tomtratt, aganderatt

Vissa kommuner, Stockholm, Goteborg, Malmo, upplater
all industrimark med tomtratt, andra t.ex. Horr-
koéping och Halsingborg lamnar frihet for foretaget
att valja mellan aganderatt och tomtratt. |1 fler-
talet kommuner sker upplatelse av industrimark ute-
slutande med &ganderatt

Tomtréatten har ur kommunens synpunkt den fdrdelen,
att kommunen far viss mojlighet genom kontraktet att
kontrollera foretaget, t.ex. vad betraffar miljo-
farlig verksamhet och i extrema fall bringa kontrak-
tet till upphdrande. Om kommunen vill infdra sar-
skilda villkor i kontraktet, kan uppfyllandet av
dessa villkor sakras pa det sattet, att en avskrac-
kande hog avgald bestams i huvudkontraktet. Samti-
digt avtalas i en s.k. sidoldpare, att normal av-
gald skall utgd, sa lange de i huvudkontraktet an-
givna sarskilda villkoren uppfylls. Vidare kan med
vissa intervaller, dock minst 10 ar, avgalden an-
passas till markvardehojningen. Slutligen kan kom-
munen vid tomtrattstidens utgang under vissa forut-
sattningar aterfd marken, om den skall anvandas for
vasentligen annat andamdl &an tidigare. Det bor
emellertid observeras, att om tomtrattshavaren mot-
satter sig fastighetens atergang till kommunen,
maste tvisten avgoras av fastighetsdomstol. Man
torde med fog kunna pastd, att tomtratten ger lika
gott besittningsskydd som aganderéatten.

Tomtratten har ur kommunal synpunkt den nackdelen,
att den kraver en stor kapitalinsats fran kommunens
sida. Kommunen maste sdlunda forskottera samtliga
mark- och exploateringskostnader. Detta binder ka-
pital for kommunen, &ven om upplaning i form av
statligt tomtrattslan kan erhallas - detta forutsat-
ter att tomtratt tilladmpats viss tid i kommunen -
eller vanliga kommunlan far upptagas efter tillstand
av Kungl. Maj : t

FOr kdparen - industrifdretagaren innebar tomtratts-
upplatelsen vissa fordelar, framfor allt bestdende
dari, att hans kapitalresurser icke behdver tas i
ansprak for tomtférvarvet. A andra sidan blir han
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icke delaktig i den vardestegring, som tomtratts-
fastigheten eventuellt undergdr. Om icke inldsen-
skyldighet for kommunen av byggnader och anl&agg-
ningar vid tomtrattens upphdrande foreskrivits i
tomtrattskontraktet, tvingas tomtréattshavaren att
avskriva hela anlaggningskapitalet under tomtratts-
tiden. Som regel vill kommunerna icke ga med pa
sadan inlosenskyldighet

Sammanfattningsvis kan sagas, att for kommunen tomt-
ratten i princip ar att foredraga framfor upplatelse
med &aganderatt, under det att ur foretagarens syn-
punkt &ganderattens fordelar synes pa langre sikt
overvaga nackdelarna.

om en kommun vill tillampa bade &ganderatt och tomt-
ratt vid upplatelse av industrimark, bor man ur ad-
ministrativ synpunkt om mgjligt undvika att blanda
de olika formerna, utan reservera hela kvarter eller
omraden for samma upplatelseform.

Offert

Sedan de forsta kontakterna mellan tomtspekulant och
kommunen &gt rum och spekulanten funnit viss anvisad
tomt passa hans syften, bdr offert lamnas av kommu-
nen.

I offerten bor anges villkoren for upplatelsen i
fridga om areal och tomtpris. Vidare skall i offer-
ten anges den planerade bebyggelsens &andamal, be-
skaffenhet, byggnads- eller lokalyta, beraknad kost-
nad, allt enligt uppgifter av tomtspekulanten. |
anslutning hartill anges prelimindra anslutningsav-
gifter for vatten, avlopp och el. Om tomten har an-
slutning till industrispar, bor understrykas, att
blivande tomtédgare har skyldighet att efter skalig
grund deltaga i kostnaderna for underhall och ren-
hallning av sparet

Om tomtspekulanten avser att overflytta ett foretag
fradn annan ort, bor offerten atfoljas av en redogd-
relse for kommunens resurser i fraga om bostader,
skolor, daghem, arbetsmarknad, sarskilt for kvinnlig
arbetskraft, fritidssysselsattningar etc. Ofta har
kommunerna fardigtryckta broschyrer som innehaller
uppgifter i dessa avseenden. Slutligen anges den

tid som tomtspekulanten har till forfogande for att
bestamma sig definitivt efter att ha Overvagt mojlig-
heterna att utnyttja tomten for avsett andamal. Som
regel ar 3 manader tillrackligt. Darefter upprattas
och undertecknas upplatelseavtalet, varvid tilltra-
desdagen, da kopeskilling resp. tomtrattsavgald skall
erlaggas, satts sa langt fram, att bygget hunnit far-
digstallas.
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Av bilaga J:J framgdr hur en offert kan uppstallas

TESEHEEiatelseavtal

Det har visat sig att kontraktsformulédren for for-
saljning och upplatelse med tomtratt foreter smi
variationer fran en kommun till en annan.

Med stdd av de infordrade kontraktsformuléaren och
inhamtade erfarenheter har typkontrakt uppréattats,
avseende dels forsoljning, dels upplatelse med tomt-
ratt dels ock slutligen upplatelse med arrende.

Bilagorna 778, resp. Y:10 innehdller typkontrakt
med kommentarer

Kvarstaende forskningsuppgifter

Det kanns i dagslaget inte meningsfullt att ytter-
ligare penetrera de i detta kapitel studerade frage-

stallningarna.

Daremot finns det angrédnsande problem som kdnns ange-
lagna:

- Studium av pagaende saneringar med avseende pa
organisation, ekonomi och tidsatgang.

Ateranvandning av &aldre industribyggnader vilka
fortfarande ar av god byggnadsteknisk kvalitet.

Analys av olika metoder for att faststalla en
kommuns behov av industritomter.

Litteraturforteckning

Inom delprojektets amnesomrade finns icke nagon
litteratur, som direkt sysslar med utformandet av
avtal eller med genomforande av stadsplaner for
industriomraden.

Svenska Kommunaltekniska foreningen har vid tva
tillfallen, 1966 och 1973, anordnat kurser i kommu-
nal planering och exploatering av arbetsomraden.
Foredragen fran 1966 ars kurs foreligger i tryck och
fran 1973 ars kurs i stencil. Fdrelasningarna hand-
lade bl.a. om industrilokalisering, industriens
markbehov, exploateringskostnader samt kommunal
service.

Svenska Kommunforbundet har i april 1967 utarbetat
ett normalfdrslag med kommentarer till exploaterings-
avtal for stadsplaneomrade

Efter den nya jordabalkens ikrafttradande 1972.01.01
har Kommunférbundet utarbetat typavtal for tomt-
rattsupplatelse. hl.a. for industriandamal, samt

for upplatelse med arrende. Dessa formular anvands
numera regelmassigt i vara kommuner, i varje fall da
det ar fraga om rutinupplatelser
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Bilaga 7:!
Bolagsordning for kommunalt exploaterings aktiebolag
§ |
Bolagets firma &r ..., exploateringsaktie-
bolag.
§ 2

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att forvarva, for-
valta och forsalja fastigheter och annan dédrmed forenlig verk-
samhet.

§ 3

Bolagets styrelse har Sitt SAte i ...
§u

Bolagets aktiekapital skall utgOra Iagst ...
[ QTR ) kronor och hdgst

[ QT ) kronor.

§ 5

2

Varje aktie skall lyda a etthundra (100) kronor och aktiehreven
skall stallas till viss man.

§ 6

Alla aktier skall medfora samma ratt till andel i1 bolagets till-
géngar och vinst

8§ 7

Varje aktiedgare skall aga rosta for fulla antalet av honom
innehavda aktier.

§ 8

Av bolagets aktier md allenast viss del, vid varje tid mindre
an en femtedel, genom teckning eller Overlatelse forvarvas av
utlandsk medborgare, samfallighet eller stiftelse, av svenskt
handelsbolag, vari finnes utlandsk bolagsman, av svensk ekono-
misk forening, av svenskt aktiebolag, vars aktiebrev mad stallas
till innehavaren, eller av annat svenskt aktiebolag, i vars bo-
lagsordning ej intagits forbehall, varom foérmales i 2 § 2 st
av lagen om vissa inskrankningar i ratten att forvarva fast
egendom m.m.; dock att utan hinder av det nu gjorda forbehallet
aktier md forvarvas av svenskt bolag eller svensk férening som
avses i 18 § av berorda lag.



185

§ 9

Bolagets styrelse "bestdr av fem ledamoter, som valjs vid ordi-
narie bolagsstamma for ett ar i sander.

For styrelseledamoterna utses likaledes vid ordinarie bolags-
staimma for ett ar i sander samma antal suppleanter att inkallas
till tjanstgodring i den ordning som bestimmes vid valet.

Avgar av bolaget vald styrelseledamot innan den tid for vilken
han blivit vald gatt tillanda m& - aven om av bolaget vald
suppleant ej finnes - med bolagets val av ny ledamot kunna an-
sta till nasta ordinarie bolagsstamma; darest styrelsen ar be-
slutfor med kvarstdende ledamoter, Styrelsen, som inom sig utser
ordférande och vice ordférande, ar beslutfér nar tre ledamoter
ar tillstades savida dessa ar om beslutet ense.

§ 10

Bolagets firma tecknas av den eller dem, som styrelsen dartill
utser.

§ 1
For granskning av styrelsens och verkstédllande direktorens for-

valtning och bolagets rakenskaper skall arligen & ordinarie bo-
lagsstamma for tiden intill dess nasta ordinarie stamma hallits

utses tva revisorer jamte tva suppleanter for dessa.

§ 12

Ordinarie bolagsstimma skall hallas i ..., under
mars eller april manad varje ar.

A denna stamma skall till behandling férekomma - férutom de
arenden, som enligt lag eller bestammelser i denna bolagsord-
ning skall & densamma foretagas - arenden vilkas provning aktie-
agare hanskjutit till stdmman; dock att aktiedgare icke &ar be-
rattigad att vinna dylik provning med mindre han hos styrelsen
framstallt yrkande darom minst 10 dagar fore stdmman.

§ 13

Kallelse till bolagsstamma, saval ordinarie som extra, skall ske
medelst rekommenderat brev med allménna posten till varje aktie-
agare minst tva veckor fore ordinarie stimma och en vecka fore
extra stimma; och skall andra meddelanden tillstallas aktie-
agarna genom vanliga brev med posten.

§ 14

Skulle mellan bolaget och styrelsen eller ledamot darav eller
aktiedgare uppkomma tvist, skall den avgdras av skiljeman i en-
lighet med lagen om skiljeméan den 1k juni 1929.
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Bilaga 7:2

BOLAGSORDNIHG

s 1
Bolagets firma ar ........ ... ... ...... Aktiebolag.

§ 2

Bolaget har till foremdl for sin verksamhet att kopa, forvalta och forsalja
fast egendom.

§ 3.

Bolagets aktiekapital skall utgdra lagst .............. (----..) kronor
och hégst ................ [ ) kronor.

s h.

Aktie skall lyda & .... kronor.

§ 5-

Bolagets styrelse skall ha sitt sate i .....................

s 6.

Bolagets styrelse skall bestd av hogst ...... ledaméter med hogst ......

suppleanter. Styrelsen valjs & ordinarie bolagsstamma for tiden till dess
nasta ordinarie bolagsstamma hallits.
§ 7-

Lagst en och hogst tva revisorer jamte lika antal suppleanter for dessa
valjs & ordinarie bolagsstamma for tiden till dess nasta ordinarie bolags-
stamma hallits.

s 8

Ordinarie bolagsstamma h&lls en gang arligen ... . .. .. ... e oo.....
Darvid skall foljande &renden fdrekomma:

1) val av orforande;

2) upprattande och godk&annande av réstlangd;

3) val av en eller tva justeringsmian;

4) fraga huruvida stammman blivit behdrigen sammankallad;

5) foredragning av forvaltningsberattelsen, balansradkningen, vinst- och
forlustrakningen och revisionsberattelsen samt fraga om balansrakning-
ens TfTaststallande;

6) fraga om ansvarsfrihet &t styrelseledamoterna och verkstallande direk-
toren;

7) beslut angdende bolagets vinst eller forlust enligt den faststallda
balansréakningen
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8) faststallande av styrelse- och revisorsarvode;

9) val av styrelseledamodter, styrelsesuppleanter, revisorer och revisors-
suppleanter;

10.) ovriga arenden, som i behérig ordning hanskjutits till stamman.

§ 9-

Kallelse till bolagsstédmma och andra meddelanden till aktiedgarna skall ske

genom rekommenderade brev. Kallelserna till bolagsstamma skall avsandas
senast tva veckor fore ordinarie och senast en vecka fore extra stamma.

§ 10.

Har aktie overgatt till person, som icke forut ar aktiedgare i bolaget,
skall aktien ofdrdrojligen hembjudas aktiedgarna till inldsen genom skrift-
lig anmalan hos bolagets styrelse. Atkomsten av aktien skall darvid styr-
kas. Nar aktie salunda hembjudits, skall styrelsen eller verkstallande
direktoren darom genast underratta bolagets aktiedgare pa satt om meddelan-
den till aktiedgare ar foreskrivet, med anmodan till den som Onskar begagna
sig av losningsratten att skriftligen anmala sig hos styrelsen inom en ma-
nad raknat fran anmialan hos styrelsen om aktiens 6vergang.

Anméler sig flera, skall foretradesratten dem emellan bestammas genom lott-
ning, verkstalld av notarius publicus, dock att, darest samtidigt flera
aktier hembjudits, aktierna forst si langt ske kan skall jamnt fordelas
bland dem som vill lésa.

Losningsratten mad utovas betraffande alla eller en del av de aktier forvar-
vet omfattar.

Losenbeloppet skall utgdras av de belopp, vara aktie lyder.

Darest ej. inom stadgad tid ndgon anmaler sig vilja 16sa hembjuden aktie,
ager den som gjort hembudet beh&lla aktien och bli fér densamma sasom
agare inford i aktieboken.

§ 11

Styrelsen ma bemyndiga aven annan an styrelseledamot, styrelsesuppleant,
verkstéallande direktor eller vice verkstallande direktdér att teckna bo-
lagets firma.

§ 12

Vid bolagsstamma ma envar rostberattigad rosta for fulla antalet av honom
foretradda aktier.

Franvarande aktiedgares rostratt far utodvas endast genom ombud, som sjalv
ar aktieagare.

§ 13.

Av bolagets aktier ma allenast viss del, vid varje tid mindre an en femte-
del,” genom teckning eller overlatelse forvarvas av utlandsk medborgare,
samfallighet eller stiftelse, av svenskt handelsbolag, vari finns utlandsk
bolagsman, av svensk ekonomisk forening, av svenskt aktiebolag, vars aktie-
brev ma stallas till innehavaren, eller av annat svenskt aktiebolag, i vars
bolagsordning ej intagits forbehdll, varom formals i 2 § 2 st. lagen den
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30 maj 1916 om vissa inskrankningar i ratten att forvarva fast egendom eller
gruva eller aktier i vissa bolag; dock att utan hinder av det nu gjorda
forbehallet aktier mad forvarvas av svenskt bolag eller svensk forening, som
avses 1 18 § berdrda lag.

Forestdende bolagsordning antogs & konstituerande stamma den .............
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Bilaga 7:3

........................................................ (kommunen) och *"Industrihyggen AB", (IAB) ...
har sdsom &agare till samtliga ak-
tier i .. Exploaterings AB, ... (riktlinjerna for bolagets
fortsatta verksamhet) traffat foljande

KONSORTIALAVTAL

1.

Bolagets andamal skall vara dels att exploatera det inom............. kommun
befintliga industriomradet
dels att exploatera mellan .
sOder avgransas av .. e och i norr av
bifogade karta).

belaget omrade, som i
(se

Sistnamnda omrade skall planlaggas att disponeras for kommersiella anlagg-
ningar sdsom affarshus, butiker, kontors- och banklokaler etc. jamte service-
lokaler (post, telefon, tand- och lakarkliniker m.m.) samt bostader for viss
i forsta hand inom -omradet verksam personal.

Bolaget skall forvarva den for bebyggelsen avsedda marken, tillse att plan-
laggning och tomtindelning av marken sker, sjalvt eller genom annan utfora
erforderliga gatu- och ledningsarbeten m.m. samt avyttra den salunda iord-
ningstallda marken.

Bolaget skall aven, dar sa befinns lampligt, sjalvt aga byggnader och mark
och upplata dem mot hyra.

Den del av omradet som i kommande detaljplanering i huvudsak anvisas for
bostadsbebyggelse skall ej omfattas av avtalet.

2.
Bolaget skall intill dess annat beslutas av parterna ha ett aktiekapital,
uppgdende till ... kronor, varav kommunen skall tillskjuta 60 % (Sex-

tio procent) och IAB 40 % (Fyrtio procent).

3-

Kommunen och IAB fodrbinder sig att gemensamt finansiera bolagets verksamhet
genom tillskott av tomtmark, kapital och/eller arbete eller genom borgen
for 1&n, varvid for varje alternativ ansvaret fordelas i proportionen 60 %
pd kommunen och 40 % pd IAB. Kommunens borgensadtagande galler endast under
forutsattning att tillstdnd kan erhéallas av Kungl. Maj:t.

4.

Kommunen som forvarvat den inom exploateringsomradena belagna marken for-
binder sig overlata denna pa bolaget till det pris pr kvm rdmark, som kom-
munen betalat for respektive omrade, inklusive pad omradet belbpande samt-
liga kostnader sdsom for forvarv, rantor och utredningar m.m.
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5.

Bolaget skall anlagga erforderliga gator, allmanna platser, vatten- och av-
loppsledningar, gatubelysning och el-ledningar inom omradena samt 6vriga
anordningar inom desamma sdsom cykel- och gangport etc........_._............

Dessa arbeten skall utfdras enligt gangse standard, godkdnd av vederboérliga
statliga och kommunala myndigheter.

All mark, som inte ingdr i kvartersmark enligt stadsplanen samt ovanstaende
anlaggningar, skall efter hand som de fardigstalls utan vederlag 6verlémnas
till kommunen, som darefter skall svara for underhdllet av densamma.

De exploateringsanordningar, som i forsta stycket omtalas och som ligger
utanfor exploateringsomradet samt erfordras for omradets utbyggande, skall
utforas av kommunen och bekostas av bolaget i forhallande till omradets
nytta darav.

Kommunen svarar for att dessa exploateringsanordningar ar utforda vid den
tidpunkt som kravs for omradenas utbyggande.

Bolaget atar sig att for kommunens rakning utfora dessa arbeten i den man
sd befinns lampligt.

Anslutningsavgifter for vatten och avlopp samt gatubyggnadskostnadsbidrag
skall erlaggas enligt de normer som tillampas i kommunen. Dock far dessa
avgifter och bidrag inréknas i tomtkostnaden.

6.

De arbeten, som omtalas i § 5 forsta stycket, skall utféras av IAB. Dar an-
nat upphandlingssatt ej befinns lampligare, skall arbetena utféras pa lopan-
de rakning, varvid 1AB erhdller ersattning for sina styrkta sjalvkostnader
jamte ett palagg for centraladministration och vinst av .. %. Maskinhyror-
na skall beraknas enligt Svenska Byggnadsentreprendrfdreningens hyrespris-
lista av ar .... (jJamte gallande tillagg), godkand av Arbetsmarknadsstyrel-
sen, Byggnadsstyrelsen, Flygforvaltningen, Fortifikationsforvaltningen och
Vag- och Vattenbyggnadsstyrelsen.

Bolaget skall utodva erforderlig kontroll av dessa arbeten samt berattigas
ta del av IABs bokfdring och rakenskaper till den del desamma ror bolagets
arbeten.

7-

Bolaget skall i princip arbeta utan vinstsyfte. Vid forsaljning av tomt-
mark skall bolaget salunda begara ett sadant pris, att det tacker, forutom
bolagets kostnader for mark, broar, ledningar m.m., aven bolagets administ-
rations-, rante- och andra kostnader, varjamte bolaget skall aga tillgodo-
fora sig en skalig riskmarginal.

Efter slutford exploatering eventuellt kvarstdende o6verskott skall delas sa
att sextio (60) % tillfaller kommunen och fyrtio (1+0) % tillfaller 1AB.



Av bolagets styrelse, som skall bestd av ... personer med ... supplean-

ter, skall ... ordinarie ledmoter och ... suppleanter utses pa forslag
av kommunen och ... ordinarie ledamoter och ... suppleanter pa forslag
av IAB.

9.

Av bolagets revisorer, vilka skall vara tva till antalet, skall envar av
bolagsparterna aga foresld en. Enahanda galler betraffande revisorssupp-
leanterna, vilka aven skall vara tva till antalet.

10.

Tvister rorande detta avtal eller angdende rattsforhallanden, som darav
harflyter eller som star i samband med avtalet, skall avgoras av skilje-
man enligt lag.

11.

Detta avtal trader i kraft den 1. i den méanad, som intraffar narmast efter
kommunfullméktiges lagakraftvunna beslut i arendet.

12.
Detta avtal ar icke for kommunen bindande forran detsamma godkants av kom-
munfullmaktige ... genom lagakraftvunnet beslut.
den
For KOMMUN: For INDUSTRIBYGGEN AB:

Bevittnas:
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Bilaga 7:4
Stadgar for Foreningen Industrihalsovardscentral i
§ 1
Foéreningens firma ar ......... .. ... .. ..... Industrihalsovardscentral i
§ 2.

Foreningens andamadl ar att genom ett for andamalet bildat aktiebolag, vari
foreningen &ager samtliga aktier, bereda foretagshalsovard i enlighet med de
riktlinjer harfor, om vilka SAF traffat overenskommelse med motpart pa ar-
betsmarknaden. Foreningen skall jamval forbereda och utarbeta forslag till
genomforande genom bolaget av for medlemmarna gemensamma anordningar.

g 3.

Medlemmar i Fforeningen ar foretag verksamma i ... ..c.iciiiiiciananan , vilka
efter ansdkan intagits i1 fdreningen.

Medlemskap i foreningen forutsatter att foretaget utnyttjar de tjanster som
tillhandahalls av det i § 2 omnamnda aktiebolaget. Om medlemskap beslutar
styrelsen.

g 4.

Medlemskap och darav harflytande forpliktelser kan av medlem icke genom
uppsagning bringas upphora fore verksamhetsarets utgdng. Uppsagning skall
goras skriftligen till styrelsen minst tre manader fore verksamhetsarets ut-
gang. 1 annat fall kvarstar medlems forpliktelser for ytterligare ett Aar.

Medlem som trots skriftlig anmaning icke fullgjort sina forpliktelser mot
foreningen eller det i § 2 omnamnda aktiebolaget, kan med omedelbar verkan
av styrelsen uteslutas ur fdreningen.

§ 5.
Foreningens angelagenheter handhas av en styrelse om lagst fem och hogst
sju ledamoéter jamte hogst fyra suppleanter. Ledamoéter och suppleanter ut-

ses bland foreningens medlemmar eller dem som pd foreningsmote foretrader
dessa. Styrelsen, som inom sig utser ordfdrande och vice ordférande, valjs
p& ordinarie arsmote for ett ar i sander.

s 6.

Styrelsen ar beslutsfor nar minst halften av hela antalet styrelseledamdter
ar narvarande och om beslutet ense. Vid lika rostetal ager ordforanden ut-
slagsrost.

Styrelsen sammantrader pd kallelse av ordforanden eller nar minst tva sty-
relseledambter sa begar.
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§ 7-

Styrelsen skall ha sitt sate i

§ 8

For granskning av styrelsens forvaltning och fdoreningens rakenskaper utses
arligen & ordinarie arsmote for tiden intill dess nasta ordinarie mote hal-
lits tva revisorer med tva suppleanter fér dem. En av de ordinarie reviso-
rerna och en av suppleanterna skall vara auktoriserad revisor.

§ 9-

Medlem av foreningen skall erlagga intréadesavgift.

Till grund for intréadesavgiftens berédknande laggs medeltalet anstéallda hos
medlemmen under kalenderdret fore intradet. D& berdkning inte kan goras

enligt denna grund skall i stallet antalet anstallda vid tidpunkten for an-
sokan om medlemskap laggas till grund for intradesavgiftens beraknande. Det

ankommer pa styrelsen att faststalla intradesavgift for medlem.

Intradesavgift skall erldggas inom en madnad efter intradets beviljande.

§ 10

For tackande av de med verksamheten forenade ldpande kostnaderna alaggs var-
je medlem att erlagga en arlig avgift, vilken beslutas av foreningsmote ef-
ter styrelsens forslag. Denna avgift ar forfallen till betalning omedelbart
efter styrelsens faststallande och skall ha erlagts senast inom en manad
darefter.

§ 11

utdver avgifter enligt ovan skall medlem till det i § 2 ovannadmnda aktiebo-
laget erlégga ersattning enligt de grunder, som detta bolag faststéaller.

§ 12
Foreningens verksamhetsar skall omfatta kalenderaret.

§ 13.

Ordinarie arsmote med foreningen halls fore maj madnads utgang varje ar.
Extra mote med foreningen halls nar styrelsen sd finner erforderligt eller
det for uppgivet andamadl pakallas av minst 1/5 av medlemmarna.

§ 14.

Kallelse till ordinarie arsmote skall tillika med fullstandig foredragnings-
lista tillstallas medlemmarna skriftligen minst 14 dagar fore motet. Kal-
lelse till oOvriga foreningsméten och sammantraden med styrelsen skall jamte
foredragningslista utgd skriftligen minst en vecka i forvag.

§ 15-

Vid mbte med foreningen ager varje medlem en rost. Vid lika rostetal ager
ordforanden utslagsrost. Medlem foretrads av vederbdrande foretagsledare
eller den som denne dartill befullméktigat
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§ 16.

Vid. ordinarie arsmote skall foljande férekomma:

1. Arsmotet dppnas av styrelsens ordférande eller vice ordférande.
2. Val av ordforande for arsmotet.

3. Val av tva justeringsman.

4. Fraga om arsmotet blivit behorigen utlyst.

5. Styrelsens verksamhetsberattelse.

6. Revisionsberattelsen.

7- Fraga om ansvarsfrinet for styrelsen for foregdende ars forvaltning.
8. Bestammande av antalet styrelseledaméter och styrelsesuppleanter.
9- Val av styrelseledaméter.

10. Val av suppleanter i styrelsen.

11. Val av tva revisorer.

12. Val av tva revisorssuppleanter.

13. Ovriga arenden.

§ 17-

Inom en manad efter verksamhetsarets utgdng skall styrelsen till revisorer-
na overlamna verksamhetsberattelse och rakenskaper avseende det gangna arets
forvaltning. Inom en manad darefter skall revisorerna avge berattelse Gver
sin granskning av forvaltningen.

§ 18

Vid moten med foreningen och vid styrelsesammantraden skall féras protokoll.
Protokoll skall vid arsmoéte justeras av ordforanden och tva deltagare och
eljest av ordforanden och en deltagare. Protokoll skall foreligga fardigt
for justering inom 14 dagar efter moéte eller sammantrade.

§ 19-

Vad medlem inbetalat sdsom intradesavgift och sarskild avgift eller eljest
presterat sasom insats till foreningen utgdr foreningens egendom.

Om medlem uttrader eller utesluts ur foreningen ager han icke aterfd nagot
av vad han salunda inbetalat eller nagon andel av foreningens tillgdngar.

§ 20.

For andring av foreningens stadgar kravs beslut av ordinarie arsmote. Med-
lem, som oOnskar att arsmotet skall besluta om viss andring av stadgarna,
skall till styrelsen minst 10 dagar fore arsmotet inge skriftligen avfattat
och motiverat forslag till stadgeandringen. Sadant forslag skall styrelsen
snarast mojligt utsanda till foreningens medlemmar samt forelagga arsmoétet.
For antagande fordras att minst 2/3 av medlemmarna ar om beslutet ense.

§ 21.

For upplosning av foreningen fordras att beslut darom fattas pa ordinarie
arsmote och bekraftas pd ett darpa foljande extra foreningsmote. Detta
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extra foreningsmote far icke aga rum forran tidigast tre manader efter ars-
motet. Vid bada motena skall minst 2/3 av foreningens medlemmar ha bitratt
beslutet om uppldsning av foreningen. Vad som efter likvidationens genom-
forande kan aterstd av foreningens tillgangar skall anvandas for andamal,

som av ordinarie arsmote bestams.
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Bilaga 7:5
Bolagsordning
§ 1
Bolagets firma &r ..., Industrihalsovardscentral i
§ 2

Bolaget har till foremal for sin verksamhet att bereda foretagshalsovard i
enlighet med de riktlinjer harfor, om vilka SAF traffat overenskommelse med
motpart pa arbetsmarknaden, &vensom att organisera och genomfdra anordning-
ar gv gemensamt intresse for de fOretag, som ar anslutna till foretagshélso-
varden.

§ 3.
Styrelsen har Sitt SAte 1 ...

§ 4.

Aktiekapitalet skall utgora TAGST ... s
[ CETT ), NOGS e [ T ) kro-
nor.

§ 5.

Aktie skall lyda & etthundra (100) kronor.

§ 6.

Styrelsen skall bestd av lagst fem och hogst sju ledamoter, for vilka ma ut-
ses hogst fyra suppleanter. Ledaméter och suppleanter valjs arligen pa or-
dinarie bolagsstamma for tiden intill dess nasta ordinarie staimma hallits.

Styrelsen ar beslutsfor, nar minst halften av hela antalet ledamoter &r nér-
varande och om beslutet ense.

Styrelsen &ger bemyndiga dven annan an styrelseledamot, styrelsesuppleant
eller verkstallande direktdor att teckna bolagets firma.
§ 7-

For granskning av rakenskaperna och forvaltningarna i O6vrigt utses & ordina-
rie bolagsstamma for tiden intill dess nasta ordinarie stimma hallits tva
revisorer jamte tva suppleanter for dem. En revisor och en suppleant skall
vara auktoriserade revisorer.

§ 8.

Ordinarie bolagsstamma halls under april eller maj manad varje ar.
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§ 9.
Vid ordinarie "bolagsstimma skall foljande arenden férekomma:

Val av ordférande vid stamman.
Justering av rostlangden.
Val av tva justeringsman.
i*. Fradga om stamman ar behoérigen sammankallad.

5¢ Foredragning av forvaltningsberattelsen, balansrdakningen, vinst- och
forlustrakningen samt revisionsberéattelsen.

Faststallande av balansrakningen.

J. Fraga om beviljande av ansvarsfrihet for styrelsen och verstallande
direktoren.

8. Beslut angdende bolagets vinst eller forlust enligt den faststallda
balansrakningen.

9. Bestimmande av antalet styrelseledam&ter och styrelsesuppleanter.
10. Val av styrelseledaméter och styrelsesuppleanter.
11. Val av revisorer jamte suppleanter.

12. Ovriga arenden i behérig ordning hanskjutna till stimman.

§ 10.

Vid bolagsstimma ma envar rostberattigad rosta for fulla antalet av honom
agda aktier.

§ 11.

Av bolagets aktier mad allenast viss del, vid varje tid mindre 4n en femte-
del, genom teckning eller overlatelse forvarvas av utlandsk medborgare,
samfallighet eller stiftelse, av svenskt handelsbolag, vari finns utlandsk
bolagsman, av svensk ekonomisk forening, av svenskt aktiebolag, vars aktie-
brev ma stallas till innehavaren, eller av annat svenskt aktiebolag, i vars
bolagsordning ej intagits forbehall, varom formals i 2 § 2 st. av lagen den
30 maj 1916 om vissa inskrdnkningar i ratten att forvarva fast egendom el-
ler gruva eller aktier i vissa bolag, dock att utan hinder av det nu gjorda
forebehallet aktier md forvarvas av svenskt bolag eller svensk férening,
som avses 1 18 § av berorda lag.

§ 12

Kallelse till bolagsstamma &vensom andra meddelanden till aktiedgarna skall
ske skriftligen, kallelse till bolagsstimma senast tva veckor fore ordina-
rie och senast en vecka fore extra stimma.
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Bilaga 7:6

Exempel p& exploateringsavtal
mellan kommun och enskild exploator

Mellan ... kommun, genom desS ...
.............. har nedan kallad kommunen, & ena sidan, och
...................... har nedan kallad exploatoren,

a den andra, ar foljande avtal traffat om exploaterlng av det
omrade, som utmarkts med rod begransningslinje & bifogad karta
(bil. 1), vilken karta jamte illustrationsplan, beskrivning och
stadsplanebestammelser utgor forslag till stadsplan upprattad
den ., O

Befullmaktigat ombud for kommunen respektive exploatdoren med ratt
att pad deras vagnar traffa overenskommelse inom ramen for detta av-
tal skall utses senast i samband med att avtalet vinner laga kraft.

§ |

Parterna forutsatter dels att kommunfullméktige senast den
......................................................... genom beslut som vinner laga kraft,
antager ovanndmnda forslag till stadsplan och godkénner detta
avtal, dels att fastighetsbildning sker avseende de markomraden
som enligt 2 § o6verlamnas till kommunen. Da&rest ndgon av dessa
forutsattningar icke uppfylles, ar detta avtal till alla delar
forfallet, dock att exploatdoren skall svara for sddana kostnader
som avses i andra stycket av denna paragraf.

Exploatorens egna kostnader i1 samband med upprattande av stads-
plan med dartill erforderliga utredningar dvensom andra av
exploatoren vidtagna atgarder for framtagande och genomférande
av stadsplaneforslaget skall till sin helhet bekostas av exploa-
toren aven om detta avtal ej skulle vinna giltighet.

§ 2

Exploatéren overlater till kommunen med full Aganderatt och utan
ersattning de delar av exploateringsomradet som enligt stadsplane-
forslaget skall utgoéra

gator

annan allméan plats

omraden for trafikandamal
omrade for utjamningsbassang
omréde for transformatorstation

De nu overlatna omraddena samt de som enligt nionde stycket av
denna paragraf skall overlatas till kommunen har markerats pa
bifogade karta bilaga 2, varvid gatumark &satts brun farg, omrade
for annan allman plats gron farg, omrdde for trafikandamal gul
farg, omrdde for transformatorstation réd farg samt omrdde for
utjamningsbassang bla farg.

Overlatelsen géaller med de adndringar av granserna for de overlatna
omradena, som eventuellt vidtages i samband med blivande lant-
materi forrattning.
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P4 overlaten mark far matjord och annat som kan anvandas i sam-
band med exploatdorens verksamhet fritt disponeras av denne.
Overskottsmassor och dylikt skall av exploatéren pa dennes be-
kostnad undanskaffas.

For genomfdrande av detta avtal har forutsatts, att exploatdren
innehar all den mark som enligt stadsplaneforslaget ar avsedd
for sadant andamal som anges i forsta stycket av denna paragraf,
och att all sddan mark skall overlamnas till kommunen.

Darest denna forutsattning ej ar uppfylld, nar detta avtal under-
tecknas, forbinder sig exploatoren att soka forvarva sadan mark
som skall o6verlamnas till kommunen. Om forvarv till skaligt pris
pa frivillig vag ej kan ske, skall kommunen medverka och genom

inlosen forvarva ifrdgavarande fastigheter eller fastighetsdelar.

Vad i detta avtal overenskommes om till kommunen 6verlatet omrade
skall aga motsvarande tillampning i frdga om mark som exploat®-
ren enligt vad ovan avtalats skall forvarva och overlamna till
kommunen.

Det aligger kommunen att snarast efter det exploatéren anmalt,
att frivillig Overenskommelse ej kan komma till stdnd, paborja
inlosensforfarande. Samtliga kostnader for inldsen, inklusive
rante- och administrationskostnader, skall betalas av exploato-
ren. Ersattningarna forfaller till betalning trettio (30) dagar
efter det kopeskilling erlagts eller I6seskilling nedsatts.

Vid genomférande av inlosensforfarandet skall kommunen samrada
med exploatdren.

§ 3

Senast inom ... (....) maénader fran undertecknandet av detta
avtal skall exploatdren inge anstékan om fastighetsbildning av-
seende samtliga markomraden, som enligt 2 § skall 6verlamnas
till kommunen. 1 ansbkan skall anges att stadsplanefaststallelse
skall avvaktas. Foérsummar exploatdoren att fore utgdngen av an-
given tid ansdka om fastighetsbildning ager kommunen inlamna sa-
dan ansokan.

Exploatoren skall frigora de till kommunen Overlatna omradena
fran inteckning samt fran sddan sarskild rattighet, som ej utan
olagenhet for plangenomférandet kan besta.

Oom exploateringsomradet till del som ej skall 6verlamnas till
kommunen besvéras av servitut eller annan rattighet av vad slag
det vara ma, inskriven eller inte inskriven, ankommer det vidare
pa exploatéren att sjalv vidtaga alla atgarder som erfordras for
planens genomférande, sdsom exempelvis flyttning av kraftledning
eller doédning av servitut.

Exploatoren skall svara for kostnaderna for samtliga i denna para-
graf angivna atgarder.

§ I
De i 2 § angivna markomradena tilltradas av kommunen tre (3) ma-
nader efter det att fastighetsbildningen registrerats.
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Pa tilltradesdagen skall exploatdren overlamna sarskild overlatelse-
handling & markomrade som Overlates samt bevis om egen lagfart

4 detsamma avensom gravationsbevis och sarskild forklaring,

vilka skall utvisa att overlatet omrade ej besvaras av annan
rattighet an sadan som enligt 3 § far besta.

Kan till foljd av tidsutdrakt hos fastighetsbildnings-, fastig-
hetsregistrerings- eller inskrivningsmyndigheten bevis som i nast
foregdende stycke siags ej overlamnas pa tilltradesdagen, skall
det ske snarast mojligt darefter.

Avkastning som markomrade frambringar fore tilltradesdagen till-
kommer oOverlataren.

Arrendeavgift, hyra och annan inkomst av markomradde som bel&per
pd tiden fore tilltradesdagen tillkommer overlataren.

Avgift som utgdr for markomrade och beldper pa tiden fran och med
tilltradesdagen bares av foérvarvaren. Kommunen svarar for lag-
fartskostnaden for sitt forvarv.

§ 5
Servitut Exploatoren uppldter &t kommunen till forman for den fastighet
mm eller de fastigheter, som kommunen bestammer, servitut, avseende

ratt att utan ersattning dels inom i stadsplaneférslaget med u
eller us betecknade omraden anlagga och for all framtid bibehalla

tunnlar och ledningar for vatten, avlopp, elektricitet eller annat,
jamte tillbehor dartill samt att tillse, skoéta, underhalla och
fornya vad salunda anlagts, dels for all framtid nyttja de i for-

slaget med ..... betecknade omradena till vag for allmian vag-
trafik i plan, med ..... betecknade omradena till vag for allman
gangtrafik i tunnel samt med ..... betecknade omradena till vag

for allman gangtrafik i plan, &avensom i forslaget med ..... be-
tecknad mark, till den del den ags av exploatdren, till vag for
allman vagtrafik i planskilt l&age.

Erfordras for utfdorande av anléggningar enligt 6 § och bilaga 3
utanfor exploateringsomradet mark som ej innehas av exploatdren
aligger det denne att tillse att kommunen tillforsiakras ratt att
utan kostnad nyttja mark for och for all framtid behalla dessa
anlaggningar. Skulle exploatdren pa frivillig vag ej kunna traffa
overenskommelse med berdord markédgare i oOverensstammelse med det
foregdende, skall kommunen utnyttja sin expropriationsratt eller
annan kommunen forbehdllen tvangsratt for uppndende av avsett
syfte. Exploatdoren skall svara for samtliga kostnader fdrenade
med utnyttjandet av sddan tvangsratt.

Kommunen skall utge ersattning for skada som vallas fastighet vid
arbete som innefattar utdvning av servitutsratt, dock ej sadant
arbete som enligt detta avtal aligger exploatoéren.

Servitutsrattigheterna skall savitt mojligt i forsta hand saker-
stallas genom forrattningsservitut. | undantagsfall kan, efter
kommunens godkannande, rattigheterna sakerstallas genom inskriv-
ning i berérda fastigheter, varvid de i den man kommunen ej med-
ger annat, skall galla fore penninginteckningar i den ordning
kommunen bestammer. Kostnader for fastighetsreglering eller
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inskrivning for rattigheternas sakerstallande skall avila exploa-
toren.

Exploatéren &r, nar och i den man kommunen med hansyn till fastig-
hetsbildningen, exploateringens fortskridande eller eljest finner
det erforderligt, pliktig medverka till att vad har avtalats om
servitut - med av omstandigheterna betingade preciseringar sasom
betraffande harskande eller tjdnande fastighet - utbyts till ett
eller flera sarskilda avtal som kan laggas till grund for inskriv-
ning eller fastighetsreglering.

Om exploatéren med annan traffar avtal om Overlatelse av &gande-
ratt eller upplatelse av begransad ratt till fastighet eller del
av fastighet som berors av enligt ovan upplaten servitutsratt,
skall, om, servitutet ej sakerstallts genom inskrivning eller
eljest ar gallande utan inskrivning, i avtalet forbehall goéras
for rattigheternas bestdnd samt medgivande av avtalsparten lamnas
att de far sakerstallas genom inskrivning eller forrattningsatgard
pa enahanda villkor som exploatéren har ovan utfast.

§ 6

Det aligger exploatdéren att utféra och bekosta samtliga for pla-
nens genomférande erforderliga kommunaltekniska anlaggningar.
Omfattning av dessa liksom dimensioner och standard framgér av
bilaga 3.

Exploatoren forbinder sig att utfdOra och bekosta anlaggandet av
minst ... m industristamspar utefter kvartersmark jamte an-
slutning till stambanan med tillhérande anlaggningar pd satt som
kan ©verenskommas med SJ.

Sattet och tidpunkten for utforande av arbete som exploatdren

enligt ovan i denna paragraf har att ombesotrja bestamms, dar ej
annat sags 1 detta avtal eller bilagor hartill, forutom av bygg-
nadsndmnden inom ramen for dess behorighet, av vederbdrliga kom-
munala ndmnder och styrelser i enlighet med godkanda ritningar.

Skulle i samband med exploateringens genomfdrande ytterligare an-
laggningar visa sig nodvandiga eller standard pa foreslagna an-
laggningar behéva andras for att erhalla en fullgod funktion av
omradet aligger det likaledes exploatdren att utféra och bekosta
sddana anlaggningar.

Det aligger exploatdoren att soka alla tillstdnd och gora alla an-
malningar som erfordras for genomfdrandet av anldggningarna.

Om s& pafordras skall vatten- och avloppsledningar inom exploa-
teringsomradet samt ledningar utanfor exploateringsomradet utfo-
ras med storre dimensioner an vad som for omradet ar erforder-
ligt. Darav betingade merkostnader skall betalas av kommunen.
Anslutning av vatten- och avloppsanlaggningar for exploaterings-
omradet skall ske vid av kommunen anvisade anslutningspunkter en-
ligt bilaga.
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§ T

De arbeten som det enligt 6 § aligger exploatéren att ombesérja
skall utforas av exploatéren eller av entreprendr, som godkéants
av kommunen. FOr samtliga angivna arbeten skall exploatdren upp-
ratta och bekosta erforderliga ritningar och beskrivningar, vilka
innan arbeten far paborjas skall vara godkanda av kommunens gatu-
kontor. Granskning for saddant godkannande bekostas av kommunen.

§ 8

Allman platsmark och specialomraden, som inte tagits i ansprak
for respektive andamal, ager exploatéren utan ersattning nyttja
for andamal som kan godkannas av kommunen intill dess omrédena
behover ianspraktas enligt planen.

8§89

Kommunen &ager ratt att o6ver anldggningsarbetena utdva den tekniska
kontroll kommunen finner noédvéandig. Exploatdrerna skall erséatta
kommunen harfor enligt foljande:

Ersattning skall utgd for en dagkontrollant och en projektledare
(huvudkontrollant), bada anstallda av kommunen.' Av dessa nedlagt
arbete far debiteras med utgdngspunkt fran den pad objektet bok-
forda tiden, deras manadslon och ett paslag for sociala forméaner
och administration. Hartill kommer resekostnader. Kommunen skall
for varje manad redovisa ianspraktagen tid for dagkontrollant och
projektledare som enligt ovan skall ligga till grund for berak-
ning av ersattningen. Ersattning skall erlaggas maéanadsvis och
forfaller en (1) manad efter anfordran.

Sedan anlaggning av sadan omfattning fardigstallts, att den av
kommunen kan godkénnas som besiktningsobjekt, har kommunen att
foranstalta om slutbesiktning senast tre (3) veckor efter det
exploatdren gjort skriftlig framstallning harom.

For gator samt gadng- och cykelvagar skall kommunen verkstalla for-
besiktning, sa snart dessa fardigstallts i saddant skick att de av
kommunen beddéms kunna Oppnas for allman trafik, vilket bl' a inne-
bar att endast utforande av gangbanor och kantstensarbeten, topp-
belaggning och belaggning av gadng- och cykelvag kvarstar. Dock
skall forbesiktning ej ske forran ifrdgavarande anlaggningar er-
fordras for betjanande av enskild industrifastighet. Forbesik-
tigade anlaggningar skall fardigstallas senast tva (2) ar fran
forbesiktningstillfallet

Exploatdren iklader sig garanti for de avtalade arbetenas kvali-
tet under en tid av tva (2) ar, raknat fran den dag som angives
i utlatandet over slutbesiktning.

Under garantitiden framtradande fel och brister skall av exploa-
toren efter anméalan fr&n kommunen utan dréjsmal avhjalpas. Asido-
satter exploatéren vad salunda aligger honom &ger kommunen utféra
arbetet pad hans bekostnad.

Omedelbart fore garantitidens utgdng skall, om kommunen s& paford-
rar, hallas garantibesiktning.
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Betraffande kontroll, besiktning och garantiansvar galler 1 ovrigt
i tillampliga delar vad som foreskrivs dédrom i Svenska Teknolog-
foreningens formuléar: "Allmanna bestammelser for byggnads-,
anlaggnings- och installationsentreprenader', varvid a&ndringar
och tillagg i dessa bestammelser skall tillampas pa besiktnings-
objekt, som icke paborjats vid tidpunkten for deras publikation.
Exploatéren skall galda kostnader for besiktningar, som det en-
ligt bestammelserna aligger bestillare att betala.

Kommunen skall med Adganderatt O6vertaga gator, gang- och cykel-
vagar, parkeringsplatser, allman platsmark samt VA-anlaggningar,
sd snart dessa vid slutbesiktning blivit godkanda och darefter
svara for och bekosta deras skotsel, underhdll och drift. Kom-
munen skall ocksd svara for och bekosta erforderlig vintervag-
hallning och renhallning pa gator samt gang- och cykelvagar,

sa snart dessa enligt fjarde stycket denna paragraf oppnats for
allman trafik.

§ 10

Darest exploatdren icke ratteligen fullgdér de arbeten som det
aligger honom enligt 6 § att ombesorja, dger kommunen utfora vad
som brister, varvid exploatdren skall vara skyldig bestrida kost-
naderna harfor.

§ 11

Det aligger exploatoren

att innan fastighet inom exploateringsomradet till nagon del be-
byggs utfora for bebyggelsen erforderlig VA-anlaggning och
gata fram till fastigheten samt dessa anlaggningars fort-
sattning utefter fastighetens grans mot gata som salunda
skall utforas

att fardigstalla gatubelysning och gatuplantering for sddan gata
som angivits i1 foregdende stycke senast ett (1) ar efter det
att den bebyggelse igangsatts som féranlett gatans.anlaggande

att samtidigt som fastighet bebyggs iordningstalla parkmark i
omedelbar anslutning till fastigheten

att vid forsaljning av industrimark tillforbinda kopare att iord-
ningstalla tomtmarken i samband med att forvarvad mark be-

byggs

att i intet fall drdja med iordningstédllande av gata eller annan
allman plats langre én vad som foljer av byggnadslagens reg-
ler om tid for upplatelse av sddan mark for sitt andamal

att skydda befintlig terrang och vegetation mot ingrepp, trad-
fallning, upplag och dylikt i de delar dar anlaggnings-
eller byggnadsarbete ej ar omedelbart forestdende

att inom tio (10) ar fran faststallelsen av stadsplanen ha byggt
ut industristamspar med tillnérande anlaggningar i omfattning
enligt 6 § dock endast om fastighet med grans mot sparomrade
da bebyggts.
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Om fastighet med grans mot sparomrade bebyggts inom tio (10)
ar men spar da ej utbyggts, skall ett vite om ....._.........
kronor erlaggas av exploatdoren till kommunen. Vitet, som
skall regleras i forhdllande till SBEFs entreprenadindex for
anlaggningsverksamhet, skall nedséattas i proportion till ut-
byggd sparlangd, samt

att tillforbinda blivande tomtagare inom omraddet att deltaga i
underhdllet av industristamsparet efter skalig grund.

For ovrigt skall om tid for iordningstéallande av gator, ledningar
och anlaggningar galla vad darom foreskrivs i bilaga 3.

Kommunen &ager, om det enligt dess beddmande foreligger sarskilda
skal dartill, bevilja exploatdren anstand med utférande av arbete
som &ligger honom.

Kan p& grund av hinder, som det ej star i exploatdérens makt att
undanréja, skyldighet ej fullgbéras inom foreskriven tid, &ger
exploatéren atnjuta en mot hindrets varaktighet svarande forlang-
ning av tiden. Hinder enligt detta stycke skall omedelbart skrift-
ligen anmalas till kommunen.

§ 12

Det aligger exploatdren att vid forsaljning av tomtmarken till-
forbinda blivande kopare att intrada som medlem i en forening for
tillvaratagande och framjande av gemensamma angelagenheter och
genomforande av gemensamma anordningar inom industriomradet

§ 13

For ratta fullgorandet av exploatdrens skyldigheter enligt avta-
let skall exploatdéren innan stadsplaneforslaget, efter antagande
av kommunful Imaktige, Oversénds till Lansstyrelsen for fast-

stallelseprovning, stélla sékerhet i form av bankgaranti, kredit-
forsakring eller annan sdkerhet som kan godtagas av kommunen till
ett varde av

[ ) Kronor varav ... ...
[ ) kronor avser i 11 § omnamnt vite. Av denna
sakerhet skall kommunen, i den man exploatdren utfort anlaggningar

enligt detta avtal och kommunen godkanner desamma, aterlamna sa
stor del att den resterande sékerheten enligt kommunens bed®émande
ar betryggande for ratta fullgérandet av exploatdrens aterstdende
skyldigheter. Sa&dan reduktion av sikerhet md foretagas hogst tva
(2) ganger per ar

§ 14

Har exploatdren till alla delar fullgjort sina forpliktelser en-
ligt detta avtal, skall nuvarande och blivande agare till fastig-
het inom exploateringsomradet anses ha dels erlagt pa fastigheten
beldpande gatumarksersattning och bidrag till gatubyggnadskostnad
for gata, park eller annan allman plats enligt i ingressen angivet
stadsplaneforslag, dels stallt sdkerhet for skyldighet att utgiva
bidrag for denna gatukostnad.
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For anslutning till kommunens allménna vatten- och avloppsanlagg-
ning skall for varje bildad fastighet inom exploateringsomradet
erlaggas anslutningsavgift, som av kommunens verksstyrelse bestdms
med stdd av vid tidpunkten for avgiftens bestimmande gallande VA-
taxa. Vid avgiftens bestimmande skall beaktas de kostnader for VA-
anlaggningar som enligt detta avtal skall bestridas av exploatdren.

For anslutningen skall forutom bestammelser i vid varje tidpunkt
gallande VA-taxa géalla de "Allménna bestammelser for brukande av
kommunens allméanna vatten- och avloppsanlaggning” eller motsvarande
som av kommunfullméktige antagits och de sarskilda foreskrifter

for fastigheten ifrdga, som av verksstyrelsen meddelas med stod

av dessa bestammelser eller gallande lagstiftning.

§ 15

Exploatoren forbinder sig att fore forsaljning av industrimark
samrada med kommunen.

Typkontrakt for forsaljning skall upprattas av exploatdoren. Har-
vid skall samrad ske med kommunen.

Exploatéren ar medveten om den eventuella dagvattenavrinning in
pd exploateringsomradet som kan komma att ske fran intill omréadet
belagen mark och forbinder sig exploatéren att vid forsaljning
av mark upplysa kopare om namnda forhallande samt meddela denne
att eventuella anordningar for detta dagvattens avledande skall
ombesorjas och bekostas av honom.

§ 16

Dérest bilaga till detta avtal eller handling, till vilken avta-
let hanvisar, innehaller bestaimmelser, som strider mot innehallet
i avtalet, skall avtalets bestammelser galla.

§ 17

Skulle exploatéren eller kommunen brista i utférandet av sina
skyldigheter enligt detta avtal p& grund av myndighets atgard,
strejk, lockout, upplopp, krig, eldsvada eller annan omstandig-
het varover parten inte kunnat rdda, ager motparten pa grund
darav inte krava skadestdnd eller annan ersattning.

§ 18

Genom detta avtal avstar kommunen fran sin ratt enligt forkops-
lagen 1 samband med exploatdrens forsaljning av fastighet for
industriandamal inom exploateringsomradet. Sarskilt bevis hiarom
skall tillstallas exploatoren.

§ 19

Detta avtal far icke av exploatdren utan kommunens medgivande
overlatas pa annan.

Detta avtal ar uppréattat 1 sex (6) likalydande exemplar, varav
parterna tagit var sitt.
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Bilaga 7:7

Till

Med anledning av Eder forfragan, vilka villkor som galla for forsaljning
till Eder av fastigheten
__________________ I e e e e e e
kommun, skall foljande meddelas.

Fastigheten haller i areal m2 och kopeskillingen uppgar till
kr eller o---krZin .

Enligt Eder uppgift amnar Ni & fastigheten uppfdda en industri- och

lagerbyggnad med en byggnadsyta av ca....... m till en beraknad kost-

= T I kr.

Upplatelsen kommer att ske enligt bifogade formular.

Anslutningsavgifterna beraknas preliminart uppga till
for vatten och avlopp
for el

Med héansyn till gallande miljoéskyddslagstiftning har Ni att inhamta de

tillstand, som pd grund av verksamhetens art kan bliva erforderligt.

Kopia av gallande miljoskyddskungérelse bifogas.

Vi bifogar jamval en broschyr, som lamnar uppgifter om kommunens folkmangd

och om forhallandena betraffande bostader, skolor, daghem, arbetsmarknad,

fritidsaktiviteter etc.

Vi anhdller om besked fore den ....... ... . ... ... ..... om Ni onskar
forvarva fastigheten pad de angivna villkoren.

Om Ni bestammer Eder for att forvarva fastigheten kommer vi att omedelbart
utskriva kopekontrakt och 6versédnda detta till Eder for undertecknande.

I kontraktet kommer tilltradet att foreslds &ga rum 6 manader efter under-
tecknandet och Ni kan s&lunda under denna period fullfdolja projekteringen
och infordra anbud, s& att byggverksamheten kan paboérjas omedelbart efter
tilltréadet
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Bilaga 7:8
KOPEKOHTRAKT
kommunstyrelse
enom dess .
kommun, g fastighetsnamnd
overlater harmed pa
fastigheten ...,
har nedan kallad koparen, '9
ett omradde OM.......eiiieeneeenens m av
stadsagan ..., .. for en kopeskilling av ........... .

kronor samt pa foljande villkor

i Ovrigt.

1.

Fastigheten

Omradet, som pad bif. kartskiss markerats med rod kantfarg over-
lats i befintligt skick.

2.

Tilltrade skall ske den

3.

Kopeskillingen erlaggs kontant pa tilltradesdagen.

K.

Kommunen garanterar att omradet vid tilltradet inte besvéaras
av annan pantratt an den, som enligt punkt 18 nedan even-
tuellt upplatits genom pantforskrivning for dar avsedd ska-
destandsfordran.

5.

Det aligger koparen att Senast deN ...,

pa ha. uppfort permanenta och tidsenliga byggna-

der, inrymmande lokaler for framstallning av ...,

........................................................... , lager och kontor med en byggnadsyta
av. MIiNst ... mA.

Utan kommunens medgivande far koparen icke overlata omradet
innan byggnadsskyldigheten fullgjorts.
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Om pd grund av hinder varéver koparen inte rader, byggnadsar-
betena inte kan fardigstallas i sd god tid att byggnaderna
kan vara inflyttningsfardiga till nyssnamnda tidpunkt, skall
emot hindret svarande forskjutning av tidpunkten ske.

6.

Darest koparen icke fullgor i punkt 5 angivet atagande skall
koparen till kommunen erlagga ett skadestdnd &

........................................................ kronor.

Erforderlig fastighetsbildning ombesdrjes och bekostas av
kommunen. Parterna ar pliktiga tala de jamkningar av omra-
dets grénser, som kan beslutas 1 samband med fastighetsbild-
nings forrattningen.

Avgift, som utgar for det forsdlda omradet och belbper pa
tiden fran och med tilltradesdagen, bares av kdparen. Kopa-
ren svarar for lagfarts- och inteckningskostnader i samband
med detta forvarv.

9.

Koparen ar skyldig att till kommunens gatundmnd betala an-
slutningsavgift for vatten och avlopp enligt taxa for kom-
munens allménna vatten- och avloppsanlaggning.

10.
Koparen ar skyldig att ansluta bebyggelsen & ®as™~S”e‘ten
omradet

till kommunens fjarrvarmenat och att till affarsverken be-
tala anslutningsavgift for fjarrvarme enligt géallande taxa.
Koparen skall vidare traffa avtal med affarsverken om leve-
rans av varme i1 enlighet med vid varje tidpunkt for leve-
ranserna gallande reglemente, taxa och andra bestammelser.

Pa fal- e] finnas annan pannanlaggning eller dar-

med jamforlig anordning for tillgodoseende av fastighetens
behov av vdrme och varmvatten.

11.

Koparen ar befriad fran skyldighet att erlagga de bidrag
till gatukostnader, som enligt nu géallande stadsplan och
bidragsbestammelser belbper pd omradet.

12.

Koparen medgiver kommunen som agare eller annan, som dar-
till har kommunens tillstdnd, ratt att i eller 6ver det

forsalda omradet framdraga och vidmakthalla ledningar jam-
te erforderliga ledningsstolpar och infastningsanordningar
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i byggnader. Koparen ar pliktig att tala darmed forenat in-
trdng och nyttjande men ar berattigad till ersattning for
skada & byggnad eller annan anlaggning samt for kostnader
genom av intrdnget foranledda arbeten och driftsstorning-
ar. Till sakerhet harfor md inskrivning med servitutsratt
utan kodparens vidare hdrande sdkas och meddelas i

fastigheten

den fastighet, som skall bildas av det forsdlda omradet,
for vattenlednings-, avloppslednings- samt ellednings- och
fjarrvarmeledningsservitut till féorman for fastigheterna.

13.

Kommunen &tager sig framdraga industristamspar till den for-
salda fastigheten i det spdromrade, som reserverats i stads-
planen. Det ankommer p& koparen att bekosta anslutningsvaxel
och stickspar till fastigheten.

Koparen forbinder sig att deltaga i kostnaderna for under-
hall och renhallning av industristamsparet med tillnérande
vaxlar med de belopp, som efter sarskild kostnadsfordelning
kan anses, belopa pad det forsalda omradet. Underhall och ren-
hallning av stickspéaret med tillhndrande vaxlar ombesorjes
och bekostas av koparen. Betraffande trafikering av spéaren
skall sarskilt trafikeringsavtal traffas mellan SJ och kopa-
ren.

14.

Det aligger koparen att - darest skada eller obehag &samkas
det forsalda omradet av frdn angransande markomraden kommande
regnvatten eller dylikt - ensamt svara for erforderliga at-
garder intill dess att dessa omrdden slutligt utbyggts i
huvudsaklig 6verensstammelse med gallande stadsplan.

15.

P& tilltradesdagen overlamnar kommunen till koparen mot att
kopeskillingen erlaggs och kvitteras nytt gravationsbevis
samt Ovriga for lagfarts erhallande erforderliga handlingar
angdende fastigheten.

16.

Koparen skall intill den ... aga options-
ratt till forvarv av angréansande fastigheten ...
............................................... (ytterligare ett omrdde om ca.............M

omedelbart intill det genom detta avtal forvarvade omradet).
Forvarvet skall ske pd villkor, som i tillampliga delar mot-
svarar de i detta avtal 6verenskomna villkoren.
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Som ersattning for denna optionsratt skall képaren till kom-
munen varje ar i efterskott utbetala ett belopp, utgdrande
rédnta, motsvarande 3 » Over det vid varje tillfalle gallande
diskontot, & ett belopp, motsvarande halften av den for

omradet67611 t>eraknade kopeskillingen.

17.

Koparen ar skyldig att som medlem ingd i en forening for
tillvaratagande och framjande av gemensamma angelédgenheter
inom industriomradet enligt foreningens bifogade stadgar.
Om koparen overlater fastigheten, ar han skyldig tillfor-
binda efterfoljande agare att intrada i hans stalle som
medlem 1 foreningen.

18.

Till sakerhet for ovan i punkt 6 angivet skadestand betraf-
fande byggnadsskyldigheten &vensom for skyldigheten att
tillhora forening skall koparen stalla sddan sakerhet, som
kan godkénnas av fastighetsndmnden.

19.

I Ovrigt galler vad i 4 kap. jordabalken eller eljest i lag
stadgas om kdp av fast egendom.

20.

Detta avtal, som ingatts i anslutning till kommunfullméakti-
0ES T o lagakraftvunna beslut den

.................................................... , 8§ i, ar géllande endast

under forutsattning att koparen erhaller erforderliga till-
stdnd enligt 1916 ars inskrankningslag.

Detta kontrakt har upprattats i tva likalydande exemplar,
av vilka kommunen och koparen tagit v,ar sitt.



211

Kommentar till KOPEKONTRAKT

Punkt !

Kommun eller annan upplatare av mark vill sjalvfallet ha
mojlighet att avvaga tomtstorlekarna sa, att dessa passar
foretagen. Man vantar darfor med fastighetsbildningen

till dess spekulanterna angivit sina énskemal betraffande
arealbehovet, och vid forhandlingarna preciseras fastighets-
granserna och angives pa lamplig karta. | kontraktet anknyts
darefter till kartan betraffande omradets granser. Tidigare
maste man verkstalla tomtindelning, varigenom tomterna 13s-
tes till lage och grénser; a&ndring i tomtindelning var en
forhallandevis tidsédande och kostsam procedur. Enligt den
nya fastighetsbildningslagen kan man genom avstyckning utan
tomtindelning verkstalla fastighetsbildning. Men sjalvfallet
maste man tillse, att aterstoden av kvarteret kan utnyttjas
pa ett rationellt satt.

Punkt 3

Kopeskillingen kan givetvis betalas pad annat satt, varom upp-
gorelse kan traffas, t.ex. halften kontant och halften, s
snart bygget fardigstallts, sistnamnda del mot sékerhet av
botteninteckning i1 fastigheten.

Punkt 6

Skadestandet kan normalt sattas lika med tomtkostnaden. Om
byggnadsskyldigheten ar mycket stor i forhallande till tomt-
kostnaden, bor skadestandet okas.

Punkt 11

Oom fjarrvarme saknas i kommunen, maste punkten utga.

Punkt 13

Som harskande fastighet for servitutet bor valjas respek-
tive fastigheter for vattenverk, reningsverk, elverk och
fj arrvarmeverk.
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Bilaga ~: 9

Mormalavtal for tomtrattsupplatelser for industriandamal

Mellan ... ... .. .. ... ..... kommun genom dess ...........

har nedan kallad fastighetsdgaren samt .. ........ ... ........ har
nedan kallad tomtrattshavaren har jamlikt kommunful Iméktiges i
bemyndigande (beslut den ...... )

traffats foljande

TOMTRATTSAVTAL
Fastighetsagaren uppldter fran och med den .............. till
tomtrattshavaren med tomtratt fastigheten ..._._.......... i nu
befintligt skick.
2.
Arliga tomtrattsavgalden utgér, om ej annat éverenskommes eller
av domstol bestammes ............ [ ) kronor. Tomt—

rattsavgalden betalas kvartalsvis i1 forskott senast sista var-
dagen fore varje kvartals borjan. Vid avtalets underskrivande
skall avgald erlaggas for tiden fran och med den ......... till
och med den ... ... ...........

3.

Fastigheten far i vad pd fastighetsiagaren ankommer anvandas for
..................... och harmed jamforlig verksamhet eller for
annan verksamhet, som efter fastighetsdgarens sarskilda medgi-
vande md & fastigheten utdvas

Ritningar jamte tillhdrande beskrivningar till varje nybyggnad
eller annan byggnadsatgard, for vars utfoérande byggnadslov er-
fordras, skall understallas fastighetsagaren for godkannande
innan byggnadslov soékes

Det aligger tomtrattshavaren vid vite av ... .......... kronor
att senast den ............... ha & fastigheten uppfort nybygg-
nad till ett varde av minst ...._.._._._.._........ kronor

For det riktiga fullgdrandet av sin byggnadsskyldighet skall
tomtrattshavaren, om sd pafordras, vid avtalets undertecknande
hos fastighetsigaren stalla godtagbar sakerhet. S& snart-fas-
tighetségaren besiktigat och godkant anlaggningarna ager tomt-
rattshavaren aterfa sakerheten.

4

Om & fastigheten uppforda anlaggningar forstors eller skadas av
eld eller pd annat satt, skall de inom av fastighetsagaren be-
stamd skalig tid ha ateruppbyggts eller reparerats, savida



Kontroll

Upplatelser

Andring av
avgald

Uppséagning av

avtalet

Losen av
byggnad m.m.

Onera m.m.

Inskrivning

213

annan overenskommelse icke traffas mellan fastighetsagaren och
tomtrattshavaren. Anlaggning far icke utan fastighetsagarens
medgivande rivas

5

For kontroll av detta avtals tillampning &ar tomtrattshavaren
pliktig att ldmna fastighetsédgaren erforderliga upplysningar och
tillfalle till besiktning.

6.

Tomtrattshavaren far utan fastightsidgarens medgivande upplata
pantratt och nyttjanderdtt i tomtratten. Servitut eller annan
sarskild rattighet far daremot ej upplatas utan sadant med-
givande.

T.

For avgaldsreglering géller de i lagen angivna minimiperioderna
om tio ar, varvid den forsta perioden rdknas fran ._..._..__._.._..

8.

Enligt lag &ger endast fastighetsdgaren uppsaga tomtrattsavtalet
varvid galler de i lagen angivna minimiperioderna om tjugo ar.
Den forsta perioden raknas fran _._._.._.._.._...

Skall pa& grund av uppsagning tomtratten upphdra, &ar fastighets-
agaren skyldig att l6ésa byggnad och annan egendom som utgor
tillbehor till tomtratten. Loseskillingen skall utgd i pen-
ningar och motsvara byggnaders och 6vriga anlédggningars bruks-
varde vid losentillfallet. Detta varde skall berdknas pa sadant
satt att fran hela det varde & fastigheten med byggnader och
ovriga anlaggningar, som kan bestammas med hansyn till mojlig
hyresavkastning vid uthyrning i allmédnna marknaden, avdrages
fastighetens nybyggnadsvédrde och de kostnader, som vid detta
tillfalle kan drabba fastighetsagaren for byggnadernas och an-
laggningarnas istandsattning i uthyrningsbart skick. Med fas-
tighetens nybyggnadsvéarde avses vardet vid losentillfallet av
jamforbar obebyggd industrimark.

I 6vrigt skall betraffande 106sen galla vad darom i lag stadgas

10.

Det aligger tomtrattshavaren att svara for och fullgora alla
fastigheten och tomtratten avseende, pa upplatelsetiden belo-
pande, nu forefintliga och framdeles uppkommande utskylder, for-
pliktelser och onera av vad slag det vara ma.

11

Tomtrattshavaren skall pa satt som anges i jordabalken soka
inskrivning av tomtratten. Samtliga kostnader for inskrivningen
erlagges av tomtrattshavaren.
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Vid 6verlatelse av tomtratten aligger det tomtrattshavaren att
till fastighetsagaren omedelbart géra anmalan om oOverlatelsen.
12.

Tomtrattshavaren medger att fastighetsagaren eller annan, som
dartill har dennes tillstdnd, m& framdraga och vidmakthalla led-
ningar i eller over fastigheten med erforderliga ledningsstolpar
och infastningsanordningar & byggnad, dar sddant utan avsevard
olagenhet for tomtrattshavaren kan ske. Tomtrattshavaren &ar
pliktig att utan ersattning tala harmed fdrenat intrang och
nyttjande, men &ar berattigad till ersattning for skada & byggnad
eller annan anlaggning & fastigheten.

13.

Sarskilda bestammelser.

14.

I 6vrigt galler vad i jordabalken eller eljest i lag stadgas om
tomtratt

Detta avtal har upprattats i tva likalydande exemplar av vilka
fastighetsdgaren och tomtrattshavaren tagit var sitt.

den 19...

For Tomtrattshavarens underskrift:

Bevittnas:
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Kommentarer till tomtrattskontraktet

Kommunerna tillampar regelmassigt bifogade typavtal, som utarbe-
tats av Svenska kommunfdrbundet sedan den nya jordabalken tratt
i kraft. 1 anslutning till avtalet skall foljande anfdras.

Punkt 8

De flesta kommuner torde tilladmpa langre tidsperioder for upp-
sagning an tjugo ar. Stockholm tillampar 80 ar i sitt tryckta
tomtrattsformular. Den vanligaste forsta tidsperioden torde
vara kO ar och darefter 20 ar.

Punkt 9

Atskilliga kommuner séker undvika lésenskyldighet, men sjalvfal-
let minskar detta tomtrattsinstitutets attraktivitet, framfor
allt darfor att finansieringsmojligheterna blir samre, sarskilt
mot slutet av tomtrattsperioden. Tillampar man uteslutande upp-
latelse med tomtratt, maste nog kommunen som regel acceptera 16-
senskyldighet.

Punkt 13

Som exempel pd sddana sarskilda bestammelser, som har kan komma
ifraga, kan anforas foljande

att tomtrattshavaren har att vid anslutning till befintligt in-
dustrispar bekosta anslutningsvaxel och stickspar till fastig-
heten samt att deltaga i underhdll och renhallning av industri-
stamsparet med de belopp, som efter sarskild kostnadsfordelning
kan anses belopa pa det upplatna omradet

att tomtrattshavaren ar skyldig att som medlem ingd i en fore-
ning for tillvaratagande och framjande av gemensamma angelagen-
heter enligt foreningens bifogade stadgar. Om tomtratten o6ver-
lates, &ar tomtrattshavare skyldig tillse, att efterfoljande tomt”
rattshavare intrader i1 hans stédlle som medlem i fdreningen

att tomtrattshavare icke ager inom fastigheten anordna bensin-
eller servicestation eller utdva darmed sammanhangande verksam-
het

att forrattningskostnader for bildande av tomtrattsfastigheten
skall bestridas av tomtréattshavaren

att all schaktningsmassa och matjord for vilken anvandning ej
finnes pa tomten skall, om kommunen det pafordrar, tillfalla
kommunen och i sa fall upplaggas pa& plats, som anvisas av kom-
munen.



Arrendestallet
m.m.

Andamal

Arrendetid

Arrendeavgift

Uppfdrande
av byggnad
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Bilaga 7=10
AVTAL OM ANLAGGHINGSARRENDE
§ 1.
UPPIALAIE: ettt
*9
nedan kallad jordagaren.
AITENAATON. e bbb
nedan kallad arrendatorn.
Arrendestille: Det omradde om Ca........coooevereenae. kvm av stg
........................................ , som markerats med rod kant-
farg pa bifogad kartskiss, bilaga A.
§ 2.
Industriandamal.
§ 3.
Arrendetiden UtgOr ......ccveieieseesesse e [ ) ar

raknat fran den Arrendetiden forlangs
med fem (5) ar i sander, om uppsagning ej sker senast tva ar fo-
re den lopande arrendetidens slut.

§ 4.

Arrendeavgiften utgor ... G ) kronor
per arrendear, att erlaggas i TOrskott med ...,
[ EETT ) kronor senast den forsta helgfria dagen varje ka-

lenderkvartal.

Arrendeavgiften skall vart femte &r omréknas med hansyn till for-
andringarna 1 socialstyrelsens konsumentprisindex (totalindex)
med 1949 som basar, varvid nuvarande arrendeavgift baseras pa
indextalet for ... manad ........ och avgiftsandringen be-
riaknas pa basis av de procentuella forandringarna mellan index-
talet fOr ... manad ........... och indextalet for ...........
manad varje femte ar darefter. Den arliga arrendeavgiften skall
dock ej sattas lagre a8n ..., [ G ) kro-
nor. Avgiftsandringen sker forsta gangen den ...,

§ 5.

Arrendatorn forbinder sig att efter vederborligt byggnadslov pa
arrendestéallet senast den ...
ha uppfort byggnader till ett varde av minst
[ T ) kronor. Om pd grund av hinder, vardver arrendatorn
inte rader, byggnadsarbetena inte kan fardigstédllas i sa god tid




Upplatelse i
andra hand

Brandmur m.m.

Arrendestal-
lets skick

Vissa arren-
datorn Aavi-
lande for-
pliktelser

Gaturenhall-
ning m.m.
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att Byggnaderna kan vara inflyttningsfardiga till nyssnamnda tid-
punkt skall emot hindret svarande forskjutning av tidpunkten ske.
Arrendatorn ar skyldig inhamta byggnadslov och andra erforderli-
ga tillstand for byggnationen.

§ 6.

Utan jordagarens skriftliga medgivande far arrendatorn ej uppla-
ta nyttjanderatt till arrendestallet eller del av detta. Hari

inbegrips den ratt att hyra ut ledigt utrymme i egen eller arren-
derad byggnad eller upplata mark till upplagsplats eller liknan-
de andamal, som skulle folja av 8 kap. 19 och 20 8§ jordabalken.

§ T.

Jordagaren patar sig ingen delkostnad for brandmur i grans mot
gata, park eller annan byggnad eller annat omrade, som kan komma
att foreskrivas av vederbdrande myndighet.

P& omradet far icke upplaggas varor eller idkas hantering, som
kan foranleda forhojning av brandforsakringspremien for narlig-
gande byggnader och upplag.

§ 8.

Arrendestallet utarrenderas i det skick det befinns pa tilltra-
desdagen. Arrendatorn ar skyldig att alltid halla arrendestal-
let jamte vad dard finns av fast och 10s egendom i ett vardat
skick.

P& arrendestallet far ej uppsattas anordningar for reklam annat
an den for den rorelse, som bedrivs pd omradet, och skall erfor-
derliga tillstAnd for uppsattande av reklam- och vagvisnings-
skyltar inhamtas fran vederborande myndigheter. Om skyldighet
att soka tillstAnd for uppsattande av sadana anordningar fore-
skrivs i naturvardslagen, byggnadsstadgan och lagen om allmanna
vagar.

§ 9-

Arrendatorn erlagger kostnaderna for av honom forbrukad elektrisk
energi, for renhallningsavgifter, som beldper pad arrendestallet,
for sotningsavgifter, som avser arrendestallets byggnader, samt
ovriga med arrendatorns verksamhet pa omradet forenade kostnader.
Arrendatorn skall dessutom EerSAtta ...,
kommun for eventuell debiterad fastighetsskatt for arrendestal-
let och/eller dara uppforda byggnader.

§ 10.

Arrendatorn ar skyldig att utfora och bekosta erforderlig gatu-
renhallning & gator utmed det arrenderade omradet i den utstrack-
ning denna Avilar jordagaren. Arrendatorn skall ombesdrja och
bekosta de atgarder, som kan komma att erfordras enligt foreskrif-
ter av vederbdrande myndigheter, for att férebygga skador eller
obehag for angransande omrdden och byggnader.



Miljofarlig
verksamhet

Lednings-
dragning

Va-avgift

Fjarrvarme

Inskrivnings-
forbud

Avtradeser-
sattning

Tolknings-
regel

Hanvisning
till jorda-
balken

Av detta avtal
vaxlats

Kommentar till
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§ 11.

Arrendatorn ansvarar for att miljofarlig verksamhet ej bedrivs

pa arrendestallet. Arrendatorn svarar for de kostnader, som kan
foranledas av de atgarder, som kan pafordras enligt gallande hal-
sovards- och miljoskyddslagstiftning.

§ 12.

Arrendatorn medger att jordagaren eller annan, som dartill har
dennes tillstand, far framdra, dar sadant utan avsevard olagen-
het for arrendatorn kan ske, och vidmakthalla ledningar i eller
over arrendestéllet med erforderliga ledningsstolpar och infast-
ningsanordningar 8 byggnad. Arrendatorn ar skyldig att utan er-
sattning tala det intrdng som foranleds av anlédggandet och nytt-
Jjandet men ar berattigad till ersattning for direkta skador i
ovrigt

§ 13.

Arrendatorn skall i1 enlighet med gallande taxa erlagga anlagg-
ningsavgift for vatten- och avloppsledningar, nar forbindelse-
punkt anvisats.

§ 14.

Arrendatorn ar skyldig att lata ansluta arrendestallet till ...

tala anslutningsavgift harfor enligt gallande taxa. Arrendatorn
skall vidare traffa avtal med affarsverken om leverans av varme

i enlighet med vid varje tidpunkt for leveranserna gallande regle-
mente, taxa och andra bestammelser.

P& arrendestallet far ej Tfinnas pannanlaggning eller darmed jam-
forlig anordning for tillgodoseende av fastighetens behov av var-
me och varmvatten.

§ 15-

Detta avtal far icke inskrivas utan jordiagarens medgivande.

§ 16.

Arrendatorn har ej ratt till ersattning enligt 11 kap.
jordabalken vid arrendets upphdrande.

4-6 88

§ 1T:

Strider olika delar av avtalet mot varandra eller har avtalsklau-
sul helt eller delvis strukits eller oOverkorsats, skall allman
lag galla.

§ 19.

1 ovrigt galler vad i 7, 8 och 11 kap. jordabalken eller eljest

i lag stadgas om anlaggningsarrende.

har tva lika lydande exemplar upprattats och mellan parterna

AVTAL OM AULAGGNINGSARRENDE: Aven detta formuldr oéverensstammer

i stort sett med det formular till anlaggningsarrende, som utarbetats av Svenska
kommunfdérbundet
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