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Detaljplan for
Handelsetablering i

fd Triconors lokaler
sstersune Otrumpan 4, Odenskog
Ostersunds kommun

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Planhandlingarna bestar av detaljplanekarta med planbestammelser och
illustrationskarta, plan- och genomférandebeskrivningar samt utlatande.

SYFTE OCH HUVUDDRAG
Agarna till fastigheten Strumpan 4 har begart att detaljplanen dndras sa att
handel kan tillatas pa fastigheten. Gallande detaljplan medger industri.

Den nya detaljplanen kommer att tillata handel med skrymmande varor.
Handel med ej skrymmande varor (ej livsmedel) och restaurang tillats till en
begrénsad del for att nuvarande verksamheter Triconorbutiken och Pepes
Bistro skall fa fortsatta sin verksamhet inom fastigheten.

Den nya detaljplanen kommer dven att tillata kontor och hantverk. Gallande
anvandning industri bibehalls och far inte vara stérande for omgivningen.

PLANDATA

Planomradet ligger belaget i sodra delen av Odenskogs industriomrade,
langs Hagvagen, och innehaller fd Triconors fabrikslokaler. Endast den
berorda fastigheten Strumpan 4 ingar i detaljplanen och en liten bit av
naturomradet. Fastigheten &gs av Strumpan 4 AB och naturomradet ags av
Ostersunds kommun. Planomradets totala areal uppgar till ca 6 ha.
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Utdrag ur informationskartan
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer
Den 28 oktober 2004 antog kommunfullmaktige "Handelspolicy for

Ostersund”. | handelspolicyn utpekas Strumpan 4 som ett alternativomrade

for etablering av handel med skrymmande varor. Totalt kan handelslokaler
om 10 000 — 15 000 kvm tillkomma.

Detaljplaner och forordnanden

Gallande detaljplan, nr 214, faststalld den 17 december 1974, medger att
fastigheten far anvandas for industriandamal som ej vallar olagenheter for
narboende. Skogsomradet i soder &r reserverat som industripark for att

bevaras och darmed utgora ett skydd mot omradet. Hogsta byggnadshdjd
som tillats ar 9,0 meter.

Omradet angransar till natur- och rekreationsomradet vid Lillsjon som
foreslas bli naturreservat.
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Program fér planomradet
Ett program for planomradet har varit ute pa samrad under tiden 4-29 mars
2005. | programmet redogjordes for huvuddragen i detaljplanen:

— Omradet far inrymma handel med skrymmande varor. En tillbyggnad
om maximalt ca 3000 kvm tillats. Befintlig restaurang, kontor och
fabriksanknuten butik befésts i detaljplanen. Pagaende anvandning
industri som inte vallar olagenheter for de narboende bibehalles.

— Befintlig in- och utfart snett mitt emot Odenskogsvégen stangs. En ny
in- och utfart mot Hagvégen planeras langre dsterut.

— Huvuddelen av all parkering far ske pa norra sidan om byggnaden.

— Ett omrade i norddstra hornet av fastigheten reserveras for eventuell
framtida forlangning av Tranbarsvagen.

Samradet foranledde ingen andring av programmets innehall utan
detaljplanen grundar sig i sin helhet pa innehallet i programmet.

Miljokonsekvensbeskrivning

Samhallsbyggnad har i programskedet gjort beddmningen att en separat
MKB, miljokonsekvensbeskrivning, eller miljébedémning inte behdver
upprattas. Samhallsbyggnad anser att andringen av detaljplanen inte medfor
nagon betydande paverkan pa omgivningen.

Inga andra synpunkter har inkommit under samraden kring programmet och
detaljplanen som féranleder att en MKB eller miljobedémning behover
uppréttas.

Kommunala beslut i 6vrigt

Miljo- och samhéllsnamnden beslutade den 17 november 2004 att ge
Samhallsbyggnad i uppdrag att uppratta ett férslag till ny detaljplan for
Strumpan 4. Detaljplanen far innehalla handel med skrymmande varor, €j
ovrig sallankdpshandel eller dagligvaruhandel.

For att handelsandamalet i detaljplanen skall fa preciseras till att endast
omfatta skrymmande varor kravs skél av betydande vikt”, enligt plan- och
bygglagen. Kommunen maste kunna styrka att det finns skél av betydande
vikt for att en specificering skall kunna goras.

Handel &r ett begrepp som omfattar alla slag av kp och férséljning av varor
och tjanster for allménheten (detaljhandel). Handeln kan indelas i
dagligvaror (huvudsakligen livsmedel) och séllankdpsvaror. Sallank6ps-
varorna kan dérefter indelas i skrymmande respektive ej skrymmande varor.
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Skrymmande varor

Forekommer bade centralt och i arbetsomraden mm.

Ej skrymmande varor
Huvudsakligen i
Ostersunds Centrum.

“tyngre”

Huvudsakligen lager, service och
forsaljning till andra foretag.
Aven forsaljning till privatkunder.
Kan planmassigt inga i
industriandamal.

Bilar

Maskiner, motorer

Batar

Husvagnar

Tyngre byggvaror (ex bradgard)
Dack

Motorcyklar

Sndoskotrar

Véxter (typ plantskola)

’|attare”
Huvudsakligen forséljning
direkt till privatkunder

Tv, Radio

Data

El

Vitvaror, dammsugare etc
Maobler, inredning

Jarn och farg

Byggvaror (byggvaruhus)
Tradgardsutrustning
Cyklar

Kontorsvaror

Klader

Skor

Sport och fritid
Guld, juveler
Ur

Bocker, papper
Leksaker, barnartiklar
Lampor

Djur

Foto

Konst

Ramar
Hemtextil

Jakt och fiske
Musik Mattor
Kosmetika
Optik

Blommor
Presenter

Handelns utredningsinstitut, HUI, har gjort konsekvensstudier som

beskriver stadens och regionens handelsstruktur och bedémt hur stérre

nyetableringar av handel skulle paverka befintlig handel. Resultatet av

utredningen ar en av anledningarna till varfor handelsandamalet i

detaljplanen preciserats till att i huvudsak omfatta skrymmande varor:

— En etablering av handel med ej skrymmande séllankdpshandel i strre
omfattning utanfor stadskarnan skulle paverka centrumhandeln negativt
i relativt stor omfattning eftersom det &r den dominerande handeln i

Ostersunds centrum.

Auvsikten ar darfor att sadan handel inte skall fa finnas inom planomradet
utdver den butik som finns dar idag, Triconorbutiken.

Overgripande malsattning i kommunen som ligger till grund for att handeln

preciserats i handelspolicyn och lokaliserats till vissa omraden:

— Vérna om en livskraftig stadskérna. Centrum skall vara den
huvudsakliga platsen for ej skrymmande sallanképshandel.
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Befintliga lov for verksamheter inom fastigheten

1997-01-23, 8 57: Om- och tillbyggnad - utékning av butiksytan.
Triconorbutiken. Butiken skall i huvudsak nyttjas for fabriksforsaljning av
varor producerade av den i byggnaden anknutna fabriken.

2004-10-20, § 287: Andrad anvéandning till handel — tidshegransat lov.
Tillfalligt lov som upphor att galla 2010-06-30. Den tillfalliga anvandningen
skall darefter upphdra. Handeln omfattar forséljning av leksaker och
barnartiklar. Dessa varor anses inte som skrymmande enligt handelspolicyn.

2004-11-02, A 0425/04: Andrad anvandning till frisersalong.

2005-01-19, A 0012/05: Uppstallning av kontorsmoduler — tillfallig atgard.
Lokalerna kompletterar befintlig verksamhet i den intilliggande byggnaden.
Lovet upphor att gélla efter 2006-12-31.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Mark och vegetation

Fastigheten ar i stort sett helt plan vilket underlattar vid planeringen av
parkeringsanlaggningen. Ytan dar parkeringsanlaggningen foreslas ar idag
helt fri fran véxtlighet. For att den skall bli gronare och trevligare skall
parkeringsytorna delas upp med tradrader i princip enligt illustrationskartan.

Hagvagens gaturum skulle ocksa kunna forstarkas genom att en tradrad
planteras langs Hagvagens sodra sida sa att en allé skapas med tradraden pa
motstaende sida.

Skogsomradet pa sodra delen av fastigheten far inte avverkas utan skall
bevaras som skyddsomrade mot bostadshebyggelsen. Det foreslas skotas
regelbundet sa att det inte véaxer igen sa att trevnaden pa fastigheten bistar.

En del av fastighetens norddstra horn foreslas éverforas till allman plats
(natur) for att skapa mojlighet att i framtiden eventuellt kunna forlanga
Tranbarsvagen fran Ostra Odensala om det skulle bli aktuellt.

En geologisk undersokning ar utford pa fastigheten den 15 januari 1969
(Ostersund nr 189) av Ostersunds Stadsbyggnadskontor. Ett tiotal
provgropar har undersokts for bestdmning av jordlagrets barighet och
observation av grundvattenniva. Marken bestar i huvudsak av lerig moran
pa vittrad skiffer. Provgroparnas djup varierar mellan 3-4 meter.
Grundvatten har inte patraffats.
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Bebyggelse

Befintliga ytor ovan mark, exklusive tillfallig kontorsbarack, uppgar till

11 130 m? (totala arean begransat av omslutande yttervéggars utsida).
Hérutover tillkommer kallare med tekniska utrymmen, (réknas inte in i den
totala ytan). Om kallarytan skall anvandas for lager/forrad kravs bygglov
och da kommer den ytan att raknas in i den totala bruttoarean som foreslas.
Detsamma géller &ven kéllaren under Triconorbutiken som bl a inrymmer
garage och skyddsrum.

Befintliga verksamheter inom fastigheten vars anvandning avses
permanentas i detaljplanen ar Triconorbutiken (férséljning av ej
skrymmande varor) och Pepes Bistro (restaurang) samt kontor.

| vrigt far fastigheten anvandas for handel med skrymmande varor,
hantverk och industri som inte vallar olagenhet for narboende.

Den totala byggratt som tillats inom fastigheten uppgar till 14200 m2 BTA.
Den medger en utbyggnad av befintliga ytor pa ca 3000 m2. Darutover far
garage anordnas och réknas inte in i den totala bruttoarean. Hogsta
byggnadshojd foreslas fortsatta vara 9,0 meter. Darutdver far mast/skorten
uppforas till en storsta hojd av 25,0 m.

Av den totala byggratten far max 800 m2 anvandas for handel med ej
skrymmande varor, dock ej livsmedel, (motsvarar Triconorbutikens yta).
Restaurang far anordnas till en maximal yta om 400 m2 (motsvarar Pepes
Bistro och ca 100 m2 for en ny liten restaurang/café i vastra delen av
byggnaden for att serva fastighetens behov).

Tillganglighet

Omradet skall vara latt att nd for alla. Handikappaspekter skall beaktas i

bygglovskedet saval ute som inomhus:

— Inga skyltar bor placeras i 6gonhdjd eftersom synskadade kan sla
huvudet i dessa.

— For att underlatta for horselskadade 6nskar kommunala handikappradet
att en horslinga installeras i byggnaden.

Eftersom nivaskillnaderna i omradet ar obetydliga bor inga problem uppsta
for rérelsehindrade personer att ta sig runt i omradet.

Omradet angors av busslinje och kan dven nas via gang- och cykelnatet som
omger omradet.

Skyddsrum

Skyddsrumsbesked skall sokas hos miljo- och samhallsndmnden vid
nybyggnad eller tillbyggnad.
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Gator och trafik

Gatunat, utfarter och varumottag

Pa illustrationskartan redovisas ett forslag till nytt lage for en eventuell
forlangning av Tranbarsvégen. Den dag det eventuellt blir aktuellt att dra ut
Tranbadrsvédgen mot Hagvagen kommer ett separat detaljplaneforslag att
upprattas. Endast ett reservat for vagen sakerstalls i denna detaljplan.

For att oka trafiksakerheten langs Hagvégen foreslas befintlig in- och utfart
snett mitt emot Odenskogsvagen att stangas. Utfartsforbud foreslas galla
upp till 30 meter dster om korsningen. Ny in- och utfart foreslas istallet mitt
for fastigheten. Utfarten langst osterut flyttas eventuellt nagot langre Osterut.
Om det blir aktuellt att foérlanga Tranbarsvégen ar tanken att den 6stra
utfarten skall stangas och utfart far ske mot Tranbarsvégen istallet.

Befintligt varumottag pa fastighetens vastra sida foreslas behallas och
ytterligare tva varumottag planeras pa fastighetens sodra sida for ett
gemensamt varumottag for hyresgéster i fastigheten (se illustrationskartan).

Parkeringsbehov
Kommunfullméktige har antagit ett forslag till riktlinjer som skall galla for
berdkning av bilplatsbehovet for olika lokaltyper:

Lokaltyp Bilplatser / 1000 m2 BTA
Kontor 30

Butiker 40 *

Restauranger 120

(For industriandamal skall sérskild utredning géras for att bestimma
bilplatsbehovet).

* Bilplatsbehovet for butiker kan variera bl a beroende pa typ av anlaggning
och pa butikernas sortiment. Butiker med skrymmande varor har namligen
lagre besoksfrekvens an en butik med dagligvaror.

Handel med dagligvaror fordrar cirka 60 st parkeringsplatser / 1000 m2 BTA
medan handel med skrymmande varor krédver mellan 15-30 platser beroende
pa typen av varor. Exempelvis kraver byggvaror och bilhandel relativt fa
parkeringsplatser medan elektronik och vitvaror kréaver mer.

| medeltal berdknas parkeringsbehovet for handel inom planomradet uppga
till ca 25 platser / 1000 mz2. Jamfor Lillange: 30 platser / 1000 m2, dar finns
aven dagligvaror.

Lokaltyp Bruttoarea, BTA Bilplatsbehov
Kontor (exkl barack) 900 m2 27

Restaurang (befintlig + ny) 300 m? + 100 m? 48

Handel 12900 2 322

Summa 14200 m? 397 bilplatser

Det totala parkeringsbehovet inom omradet berdknas saledes till 397 platser.
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For varje paborjat 30-tal platser skall minst en plats ges sadan utformning
och placering att den &r lampad for personer med nedsatt rorelseformaga
och reserveras for detta andamal. For fastigheten ger det ett krav pa minst
13 handikapplatser. Parkeringsplatser for handikappfordon skall ges ett
bredmatt pa 3,6 meter. Forbindelsevagen fran uppstallningsplats till entré
skall vara fri fran hinder som trappa, hoga kanter etcetera.

Ilustrationskartan visar exempel pa hur parkeringsanlaggningen kan
anordnas. Forslag till lampliga placeringar av handikapplatser redovisas
ocksa. Exemplet bygger pa att omradet nas med lastbilar utan pahéngs- eller
slapvagn, dvs maximalt 12 meter langa fordon. Utrymme for storre
parkeringsplatser som kan inrymma bilar med slapvagn eller mindre
lastbilar och bussar redovisas pa kartan och foreslas beaktas vid planeringen
av parkeringsanlaggningen.

Idag finns 7-8 garageplatser under Triconorbutiken. Forslag till [ampligt
lage for ytterligare garageplatser redovisas norr om kontorslangan.

Teknisk forsérjning
Dagvattnet fran fastigheten avleds mot Storsjon.

Tva brandposter finns i och omkring omradet som berdknas kunna leverera
1200 liter/minut enligt Raddningstjanstens krav. En brandpost finns pa
fabriksbyggnadens sodra horn (se illustrationskartan). | Nalvagens
forlangning finns den andra brandposten.

Det & mojligt att anordna nagon fler brandpost i eller omkring fastigheten
om det behovs for att kunna klara av en slackningsinsats vid en eventuell
brand. Det far studeras narmare i bygglovskedet med anledning av vad det
ar for typ av verksamheter som skall finnas i byggnaden.

El
Fastigheten ar ansluten till det lokala fjarrvarmenatet.

Avfall

En samordnad sophantering for alla hyresgéster rekommenderas for att
omradet skall se snyggare ut och hanteringen forenklas for sophamtningen.
Kan t ex skotas invandigt om det ar mojligt, med hamtning pa stdra sidan.

Ostersund den 22 juni 2005

Siv Reuterswaérd Carina Andersson
Stadsarkitekt Planingenjor



