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Andringens syfte

Syfte

Syftet med andringen av detaljplanen ar att mojliggora for utékad hojd och
byggratt inom planomradet. Planomradet ar idag ej exploaterat men tanken ar att
flertalet silor, kontor och en verkstadslokal planeras byggas inom omradet, denna
exploatering kraver hogre héjd och mer byggratt an vad gallande detaljplan
medger vilket innebar att detaljplanen maste dndras.

Andringens relation till gillande plans syfte

For att andringen ska kunna genomféras maste den vara tillamplig inom ramen
for syftet med gallande plan. Géllande plans syfte ar:

Huvudsyftet med planen &r att skapa planmassiga forutsattnignar for att bygga

den planerade forbifarten genom det planlagda industriomradet | Lugnvik. Dess-
utom fdreslas vissa omdispositioner i angransande indusirikvarter med malsati-
ningen att héja omradets status.

Forbifartens hela strﬁckhing fran LillAnge i sGder fill Lugnvik | norr redovisas pa
sid 5 | form av Vagverkets dversikisplan forminskad till skala 1:20 000.

Tva nya trafikplatser ingar | detaljplanan, en vid anslutningen till nuvarande
E14 gch en mittfér KAnnasvagens norra del, se illustrationskartan. Farbifarten
passerar jarnvagen och Semsén pd samma bro, som dessutom férdngs dver
Tysjévagen med gangbanan véster om och en gang- och cykelvag Hster om

jAmwagen.

Andringen som féresl&s bedéms vara férenligt med det ursprungliga syftet att
hoja industriomradets status, ingen forandring av anvandning sker.

Inledning

Information om planprocessen och detaljplanen

Detaljplaneldggning sker genom en lagstyrd process dar allmanheten,
myndigheter samt organisationer ges majlighet till insyn och paverkan.
Planprocessen syftar till att vaga allmanna och enskilda intressen mot varandra
och préva mark- och vattenomradens lamplighet for avsett andamal.
Framtagandet av en detaljplan féljer en process med ett remissforfarande under
samrad och granskning innan detaljplanen kan antas i miljé- och
samhallsnamnden alternativt kommunfullmaktige och darefter vinner laga kraft.

Andring av detaljplan fér del av Ostersem 3:320 3(20)
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Vad ar en detaljplan?

En detaljplan ar ett juridiskt bindande dokument dar kommunen reglerar hur
mark- och vattenomraden far anvandas och hur omradet far bebyggas. |
detaljplanen redovisas till exempel granser fér allménna platser, kvartersmark och
vattenomraden.

Sa har laser du detaljplanen

Detaljplanen bestar av en plankarta med olika planbestammelser dar varje
bestammelse bestar av en bokstav, symbol eller ett ord som aterfinns pa
plankartan. Bestammelserna avgransas av olika linjetyper,
anvandningsbestammelser av anvandningsgranser och egenskapsbestammelser
av egenskapsgranser. Till plankartan hor dven en planbeskrivning (det har
dokumentet) som beskriver hur detaljplanen ska forstas och genomféras.
Planbeskrivningen ska ge en bild av vad detaljplanen innebar, hur den paverkar
intressen utifran olika aspekter och vilka avvagningar som gjorts mellan olika
intressen.

Planbeskrivningen bestar av atta avsnitt, det har kan du ldsa om i respektive
avsnitt:

e Detaljplanens syfte. Har finns syftet med detaljplanen angivet. Syftet
ligger till grund for utformningen av hela detaljplanen och dess reglering.

e Inledning. Har kan du ldsa vad en detaljplan ar for nagot och hur
planprocessen gar till. Har hittar du dven drendeinformation om vilket
planférfarande som anvands, diarienummer och vilka dokument som
planen bestar av.

e Beskrivning av detaljplanen. Har finns beskrivet vilka férandringar som
foreslas och de 6verviaganden som legat till grund for detaljplanens
utformning. | det har avsnittet beskrivs till exempel de nya
anvandningarna och omradets utformning men ocksa hur olika fragor som
till exempel atkomst for raddningstjansten ska I6sas.

e Motiv till reglering. | det har avsnittet finns en motivering till varje
bestammelse som lagts till pa plankartan. Motiveringen kan baseras pa
bland annat detaljplanens syfte eller resultatet av en utredning.

e Genomforandefragor. Har beskrivs hur detaljplanen ar tankt att
genomfdras. | den har delen finns dven beskrivet bland annat ekonomiska
konsekvenser, om forandringar i fastighetsgranser kravs eller om nagon
har ratt till ersattning pa grund av detaljplanen. Har kan du ldsa vem som
har ansvar for att bygga vagar, ledning, parker och vem som har ansvar att
underhalla dem. Om kommunen har ingatt i nagra avtal eller tanker gora
det for att genomfdra detaljplanen finns det ocksa med har.

e Planeringsforutsattningar. | avsnittet finns information om vilka
forutsattningar som har varit styrande for utformningen av detaljplanen.
Det géller bade fysiska forutsattningar som till exempel befintliga
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dven ldsa vad Oversiktsplanen anger for platsen och om planférslaget ar
forenligt med den.

e Konsekvenser. Har finns beskrivet vilka konsekvenser som detaljplanen
far pa platsen och for den omgivande miljon. Ekonomiska konsekvenser
finns under rubriken Genomférandefragor.

e Planeringsunderlag. | det har avsnittet finns referenser till de
planeringsunderlag som har legat till grund for detaljplaneforslaget.

Om andring av detaljplan

En dndring av en géllande detaljplan innebar att det mesta i den géllande planen
kommer att finnas kvar. Endast vissa planbestammelser tas bort, eller andras.
Enstaka nya planbestammelser kan tillkomma. | planbeskrivningen tas endast de
fragor som ror andringen upp. Ovriga planfragor finns redan beskrivna i
planbeskrivningen till den gallande planen.

En dndring av plan kan anvédndas for att anpassa planen till nya férhallanden och
halla den aktuell. Vid andring av detaljplan gors inte nagon fullstandig
lamplighets- och lokaliseringsprovning enligt 2 kap. PBL da motsvarande prévning
skett i den géllande detaljplanen. Provningen ska enbart omfatta den eller de
planbestimmelser som laggs till, justeras eller tas bort. Andringen ska uppfylla
plan- och bygglagens krav pa tydlighet och rymmas inom syftet for den
ursprungliga detaljplanen. Det ar kommunen som avgor om det ar lampligt att
anvanda sig av andring av detaljplan i ett enskilt fall.

Nar en detaljplan ska dndras ska den gallande planbeskrivningen kompletteras
med en beskrivning av andringen. Denna handling ar den kompletterande
planbeskrivningen.

Planprocessen

Planprogram: For att underlatta detaljplanearbetet kan kommunen vilja att
uppratta ett sarskilt program dar planens utgangspunkter och mal framgar.

Samrad: Myndigheter, sakidgare och andra berdrda ges mojlighet att lamna sina
synpunkter pa planforslaget. Nar planforslaget berér en atgéard av mindre
betydelse och samradskretsen &r liten kan standardférfarandet begransas sa att
forslaget godkdnns under samradet. Det ar da inte nodvandigt att genomféra en
granskning av planférslaget utan detaljplanen kan antas direkt efter samradet.

Granskning: Planforslaget halls tillgdngligt for granskning. Det ar sista tillfallet att
[amna synpunkter pa planforslaget. Om planen godkanns i samradet genomfors
inte granskningsskedet.

Andring av detaljplan fér del av Ostersem 3:320
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Antagande: Milj6- och samhéllsndmnden eller kommunfullméaktige antar
detaljplanen.

Overklagan: Efter att planen har antagits finns mojlighet att 6verklaga
antagandebeslutet. Information om hur det gar till skickas ut i samband med
antagandet.

Laga kraft: Planen vinner laga kraft ungefar en manad efter antagandet om den
inte overklagas.

b TR e e 0 | b Tk ko o
N\ N ; ; N oz N
, Program > Samrad Granskning Antagande 2 Overklagan >
7 = A Eventuellt 7/ ot 7

Figur 1: Planprocessen, aktuell plan ar i samradsskedet. Om planen godkénns i samradet genomférs
inte granskningsskedet och planen gar direkt till antagande.

Planhandlingar

Till forslaget hor:

e Plankarta med bestammelser
e Kompletterande planbeskrivning (denna handling)
- ska lasas tillsammans med befintlig planbeskrivning

e Undersokning av betydande miljopaverkan
e Fastighetsforteckning
e Grundkarta

Bakgrund

Planbesked

Ostersunds kommun ansékte den 16 april 2025 om planbesked fér dndring av
gillande detaljplan pa fastigheten Ostersem 3:320 for att medge en byggnadshojd
pa 15 meter samt en exploateringsgrad pa 60 % i bruttoarea per fastighetsarea.

Energikoncernen Uniper avser att etablera sin verksamhet i Lugnvik for att kunna
tillverka eMetanol. Innan eMetanolen transporteras till slutanvandare via jarnvag,
finns det ett behov av att mellanlagra den. Fastigheten Ostersem 3:320 &gs av
kommunen och genom dialog, mellan Uniper och kommunen, har det bedémts
att aktuell fastighet ar intressant for mellanlagring da den ligger i ett befintligt
industriomrade och néra till jarnvag.

Miljo- och samhallsndamnden tog den 25 maj 2025 § 88 beslut om att [amna
positivt planbesked for fastigheten Ostersem 3:320.

Andring av detaljplan fér del av Ostersem 3:320
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Arendeinformation

e Andring av detaljplan fér del av Ostersem 3:320, utékad byggrétt

e Diarienummer: P2025-23, MSN: 340-2025

e Begrdnsat forfarande i enlighet med plan- och bygglagen (2010:900)
e Planarbetet paborjat: 2025-05-27

e Handling upprattad: 2026-01-14

Beskrivning av detaljplanen

Hela Detaljplanen

Fastigheten Ostersem 3:320 &gs av kommunen och har bedémts var intressant for
mellanlagring av eMetanolen da den ligger i ett befintligt industriomrade, nara till
jarnvag och néra till pagaende planering av anlaggning fér produktion av férnybart
elektrobransle.

o Ostersund Ostersam 3:320
-

s ¢
«|$

Kartbild éver dndringsomlréilet som ing@r i fc;stigheten éster.se;r-n 3:320 och de?aljplan 335.
Fastigheten har i géllande detaljplan anvandningen smaindustri, hantverk och
kontor (J1K) med tillhérande egenskapsbestammelser for hojd och
exploateringsgrad. Reglerad hojd och exploateringsgrad beddms vara ett hinder
for utvecklingen av ett mellanlager. Andringsforslaget innebér att del av Ostersem
3:320, se markeringen ovan, far en storre exploateringsmajlighet samt att
byggnadshojden dkas fran 7 meter med majlighet till en totalhdjd pa 15 meter.

Andring av detaljplan fér del av Ostersem 3:320
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Bild frdn gdllande detaljplan (335) och tillhérande planbestimmelser som gdller fér
dndringsomradet.

Energikoncernen Uniper avser att etablera sin verksamhet i Lugnvik for att kunna
tillverka eMetanol. Innan eMetanolen transporteras till slutanvandare via jarnvag,
finns det ett behov av att mellanlagra den. Det dr mellanlagringen som denna
andring syftar till att moéjliggéra. Nedan redovisas en tidig skiss 6ver hur omradet

ar tankt att disponeras.

=
I Dagvatten- Pumg Ty
{ hantering
!
K ontof

L 2
.-h-.".'.

framtida fastigheten. Bilden visar en méjlig utformning av omradet men detaljplanen

medger dven andra uppldgg.
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%&f&

OSTERSUNDS
KOMMUN
STAAREN TJIELTE

Bestammelsen om hogsta byggnadshojd pa 7,0 meter, ersétts med en hogsta
totalh6jd angivet 6ver nollplan pa +330 meter vilket blir en berdknad totalh6jd pa
15 meter fran mark till hogsta punkt. Nedan illustreras konsekvensen av
hojningen genom att jamfora hojderna pa omgivande mark tillsammans med en
av de hogre byggnaderna pa fastigheten Sagbladet 1, se inringad byggnad ovan.

Andringsomrade - totalhsjd

Motorvag - E14

Héjdjémférelse mellan olika objekt inom ndromrddet.

Bestammelsen om hogsta exploatering i bruttoarea pa 40% av fastigheten, ersatts
med en storsta bruttoarea 50 % av fastighetsarean inom egenskapsomradet.

Andringen av detaljplanen innebér att andringar gors i den ursprungliga
detaljplanens plankarta (335). For omradet som omfattas av dndringen géller
alltsa bade de dndrade bestammelserna och 6vriga bestammelser i den
ursprungliga detaljplanen.

Denna planbeskrivning beskriver de andringar som gjorts och ar en komplettering
till planbeskrivningen for den ursprungliga detaljplanen (335). Nar andringen har
vunnit laga kraft ar det detaljplanen i sin andrade form som giller.

| aktuellt fall bedoms inte en dndring av héjdbestammelse eller exploateringsgrad
leda till att omgivningen paverkas negativt eller att industriomradet férandras i sin
karaktar.

Lage och areal

Fastigheten Ostersem 3:320 dgs av kommunen. Andringsomradet dr ca 1,1 ha
stort och ligger i norra delen av Lugnviks industriomrade. Omradet avgransas i
norr mot E14 och i soder foljer andringsomradesgréansen fastighetsgrans till
fastigheten Sagbladet 1. Vastra delen om omradet gransar mot Stéllverksvagen.
Hela omradet ligger inom detaljplan 335. Omradet ar planlagt men inte
exploaterat.

Genomforandetid

Genomfdrandetiden &r 5 ar (60 manader) fran det datum da planen vunnit laga
kraft. Genomférandetid ar den tidsrymd inom vilken planen ar tankt att
genomforas, det ar ocksa inom denna tid som fastighetsagare inom planomradet
har en garanterad byggratt i enlighet med planen. Efter genomférandetidens
utgang fortsatter planen att galla men kan da dndras eller upphavas utan att de

Andring av detaljplan fér del av Ostersem 3:320
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rattigheter som uppkommit genom planen behéver beaktas. Andring av
detaljplanen far ske under genomférandetiden for att inféra
fastighetsindelningsbestammelser.

Varfor andring av detaljplan valts

Kommunen har valt att géra en andring av detaljplanen istéllet for att uppratta en
ny detaljplan. Planen bedéms kunna handlaggas som en dndring av detaljplan da
syftet med andringen ar att mojliggora en utveckling av verksamheten inom den
anvandning marken redan &r planerad fér. Andringen &r av begridnsad omfattning.

Befintligt

Planomradet bestar av skogsmark och omradet ar lokaliserat i norra delen av
Lugnviks industriomrade med E14 i norr och fastigheten Sagbladet 1 i soder.
Planen dr omgardat av infrastruktur av olika dignitet som till exempel jarnvag,
motorvag, vagar samt industriverksamheter. Pa fastigheten séder om finns en
storre bildemonteringsanlaggning.

Bild tagen mellan fastigheterna Sdgbladet 1 och Skruven 2.

Andring av detaljplan fér del av Ostersem 3:320
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Bild pé dndringsomrddet, utdrag ur plankartan.
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Kvartersmark dar mark som enligt detaljplan inte ar allman plats eller
vattenomrade utan framst ar avsedd for bebyggelse for enskilt &ndamal.
Underliggande detaljplan medger kvartersmark fér smaindustri, hantverk och
kontor inom dndringsomradet, se avgransning ovan. Markanvandningen forandras
inte.

Byggnader

Inom dndringsomradet finns inga byggnader, narliggande bebyggelse ar

industrilokaler som idag huserar en bildemonteringsanlaggning.

Bild tagen ifrdan Stdllverksvigen med ndrliggande bebyggelse i fokus.

Bild tagen ifrdn Kdnndsvdgen med ndrliggande bebyggelse i fokus.

Andring av detaljplan fér del av Ostersem 3:320
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andringsomradet tas i ansprak. Parkering anordnas inom egen fastighet och
hanteras i bygglovet i enlighet med géllande parkeringspolicy.

Ut- och infart till &ndringsomradet sker via Stallverksvagen, se illustration nedan.

Bild éver dndringsomrddet med en skiss fran Uniper éver funktioner som dr planerade inom den
framtida fastigheten. Bilden visar en méjlig utformning av omrddet men detaljplanen medger éven
andra uppldgg.

Avfallshantering

Renhallningsfordon har majlighet att vanda utan backning inom dndringsomradet.
Att undvika backrorelser skapar en tryggare trafikmiljo och arbetsplats. Varje
fastighet ansvarar for avfallshantering och uppstallning av sopkarl.

Raddningstjanst

| en andring av detaljplan ska prévningen enbart omfatta den eller de
planbestammelser som laggs till, justeras eller tas bort. Det innebar att
provningen av industrimark for smaindustri, hantverk och kontor redan ar gjord.
Av den anledningen och da mellanlagringsanlaggningen prévas via milj6tillstand
hénvisas fragor som rér brandvatten, sevesoanldggning och fragor kring farligt
gods till miljotillstandsprocessen.

Utrymning och uppstallningsplats

Det finns goda majligheter att utforma omradet sa att god tillgdnglighet for
raddningstjansten uppnas.

Andring av detaljplan fér del av Ostersem 3:320 13 (20)
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Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till reglering

Egenskapsbestaimmelser

Kvartersmark

Planbestammelse

Motivering

e1 50 - Storsta bruttoarea ar angivet
varde i % av fastighetsarean inom
egenskapsomradet.

Motivet ar att sakerstalla tillracklig yta
for verksamhet inom fastighet.

h, 330 - Hogsta totalh6jd ar angivet
varde i meter 6ver angivet nollplan.

Motivet ar att reglera storlek pa
verksamhetsspecifika byggnadsverk
inom omradet.

Administrativa bestammelser

For hela planomradet

Planbestammelse

Motivering

galla fr.o.m. Laga kraft

Genomforandetiden &r 5 ar och borjar

Planens genomfdrandetid ar reglerad
till kortast mojliga pa fem ar. Tiden
beddms tillracklig att fastigheten ska
styckas av och fastighetsagare kan
inkomma med bygglov.

Andring av detaljplan fér del av Ostersem 3:320
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Genomforandefragor

Under avsnittet Genomfoérandefragor i planbeskrivningen redovisas de
organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behovs
for att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat och andamalsenligt satt.
Forutom en beskrivning av hur genomférandet ska ga till framgar dven vilka
konsekvenser som detaljplanens genomférande medfor for de berérda
fastighetsdgarna och andra som berérs av planen

Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Kommunen har ansékt om avstyckning av del av Ostersem 3:320 utifran géllande
plangrans.

Rattigheter

Finns dikningsféretag inom omradet ar det exploatorens ansvar att utreda och
hantera och fragan kan behova regleras i ett genomfoérandeavtal.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Planavgift tas ut genom planavtal som upprattats mellan exploatéren och
Ostersunds kommun. Exploatdren stér for alla kostnader for framtagandet av
detaljplanen, inklusive tillhérande utredningar. Vid bygglovsprévning kommer
darfor inte ndgon planavgift att tas ut.

Ledningar

| samband med exploatering behdvs nya kablar forlaggas inom kvartersmark.
Exploatoren ska kontakta huvudman for eldistribution och gasdistribution innan
markarbeten pabdrjas fér markering av ledningar. Exploatéren bekostar eventuell
flyttning och andring av ledningar som orsakats av exploateringen.

Inlosen

Andras eller upphévs detaljplanen under genomférandetiden har fastighetségare
ratt till ersattning for eventuell forlorad byggratt som inte utnyttjas.

Andring av detaljplan fér del av Ostersem 3:320
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Organisatoriska fragor

Markanvisningsavtal

Kommunen ar fastighetsdgare och har for avsikt om att inga markanvisningsavtal
med exploatdren. Markanvisning innebar en option for exploatdren att ensam
forhandla med kommunen om planldaggning, dverenskommelse om exploatering

samt 6verlatelse av markomradet.

Exploateringsavtal

Vid andring av detaljplanen finns inget behovet av att teckna exploateringsavtal.

Genomforandeavtal

Vid forsaljning av fastigheten tecknas ett genomforandeavtal mellan kommunen
och exploatoren.

Tidplan

Omradet planeras att byggas ut i samband med att detaljplanen vinner laga kraft.

Provning enligt annan lagstiftning

Beroende pa vilken typ av industri som etableras inom omradet kan prévning
enligt annan lagstiftning vara aktuell. Miljotillstand kan kravas for vissa
verksamheter enligt miljébalken, det ar exploatéren som ansvarar for att ansoka
om milj6tillstand.

Andring av detaljplan fér del av Ostersem 3:320
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Kommunala planeringsforutsattningar

Detaljplan

Del av Ostersem 3:320 omfattas av detaljplan for E14 forbifart (plannummer 335,
2380K-P93/2) antagen 15 december 1992. Omradet som berérs av
andringsforslaget ar reglerat till anvandning smaindustri, hantverk och kontor
(J1K) med tillhérande egenskapsbestammelser for héjd och exploateringsgrad.
Genomfoérandetiden ar 5 ar och har gatt ut.
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Planprogram

Planomradet omfattas inte av nagot planprogram.

Oversiktsplan

Lugnvik ar utpekat i Ostersunds kommuntackande éversiktsplan 2040 som
verksamhetsomrade med verksamheter som inte kan integreras i den blandade
staden. Oversiktsplanen anger ocksa att skog ska finnas som buffert mot E14.

Planférslaget innebar ingen foérandring av markanvandningen. Samhallsbyggnads
bedémning ar att andringsforslaget ar férenlig med 6versiktsplanen.
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Riksintressen

Trafikkommunikation

Vagar

Planomradet omfattas inte av nagot riksintresse, dock gransar det till E14 som &r
av riksintresse for kommunikationer. E14 ar dven en del i det sa kallade TEN-T
(Trans European Transport network) vagnatet.

Teknik

Vatten och spillvatten

Planomréadet ligger inom Ostersunds kommuns verksamhetsomrade fér vatten

och spillvatten.

Konsekvenser

Landskapsbild

Planédndringen tillater hogsta totalhdjd pa +330 meter vilket innebar en mojlighet
att bygga ca 15 meter fran mark till hogsta punkt. | naromradet ligger byggnader
som &r lite lagre men pa en mark som ar hégre. Motorvagen ar ocksa en del av
landskapsbilden i omradet.

Andringsomrade - totalhjd

Motorvag - E14

Planomradet ligger pa en lagre hojd &n bade fastighet i séder och motorvag i norr
men med tanke pa totalhéjden som planen medger kommer det bli en viss
paverkan. Omradet bedéms synas lokalt men inte paverka landskapsbilden pa
langre hall.

Andring av detaljplan fér del av Ostersem 3:320
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Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan

Namn: E14 Férbifart i Lugnvik, Ostersunds kommun
Plannummer: 335

Aktummer: 2380K-P93/2

Laga kraft: 1993-01-27

Genomforandetid: Ingen kvarstaende genomférandetid

Grundkarta
Upprattad: 2025-11-27

Uppdaterad: -

Lagringsplats: -

Oversiktsplan
Namn: Ostersund 2040

Diarienummer: 00380-2020
Antagen: 2022-06-20

Lagringsplats: Kommunarkivet

Undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1998:808)
Upprattad: 2026-01-14

Diarienummer:

Samrad:
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Medverkande tjansteman

Jenny Novén Norum, karttekniker m fl.
Ostersund den 14 januari 2026

Maria Boberg Jimmie Simonsen
Stadsarkitekt Plankonsult
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