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o) Antagandehandling

HANDLINGAR

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

Tillagg till plankarta med tillagg till planbestammelser
Tillagg till planbeskrivning
Granskningsutlatande

PLANPROCESSEN — ENKELT PLANFORFARANDE

Samrad: myndigheter, sakagare och andra berérda ges mdéjlighet att
lamna sina synpunkter pa planférslaget. Planforslaget kan antas direkt
efter samradet.

Antagande. kommunfullmaktige eller miljo- och samhallsnamnden antar

detaljplanen.
Laga kraft. planen vinner laga kraft ungefar en manad efter antagandet

om den inte 6verklagas.

har ar vi nu

\4

Samrad Antagande i Overklagan Laga kraft

_______________

»
>

tidsatgang ca 6-9 manader
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TILLAGG TILL PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska underlitta forstaelsen av planforslaget. Det dr en
beskrivning av nuldget, fordndringarna som foreslds samt konsekvenserna.
Planbeskrivningen ska redovisa planens syften, forutséttningar och
eventuella avsteg frdn kommunens dversiktsplan eller planprogram.
Planen gors som ett tilldgg till gdllande detaljplan 526 som fortsitter att
gélla och ska ldsas ihop med planforslaget.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Gillande detaljplan for planomradet medger industri, kontor (ej hotell och
konferenslokaler) samt lokaler for vuxenutbildningar. Inom en del av
planomrédet far utdver detta kriminalvirdanldggning uppforas.

Byggnader far uppforas i tva vaningar till en hogsta byggnadshojd pa 10
respektive 16 meter dér mindre byggnadsdelar far uppforas till en hogsta
totalh6jd pa 30 meter fran ursprunglig markniva. Storsta byggnadsarea ér 30
procent per fastighet.

Syftet med planen &r att mojliggdra att mindre byggnadsdelar fir uppforas
till en hogsta totalhdjd pa 50 meter fran ursprunglig markniva. Planen syftar
aven till att mgjliggora att 50 procent av fastigheten kan bebyggas for
fastigheter storre &n 7,5 hektar. For mindre fastigheter dr storsta
byggnadsarea 30 procent av fastighetsarean. Géllande detaljplaner anger att
byggnader far uppforas bland annat i hogst tva vaningar. I och med att
planforslaget gors som ett tilldgg till gdllande detaljplaner kommer
bestammelserna i dessa detaljplaner vara kvar.

Baserat pa erfarenhet av behov av ytor for godsmottagning, parkering med
mera har det inte bedomts 1dmpligt att medge att mer &n 30 procent av
fastigheten far bebyggas for 6vriga verksamheter som planforslaget medger.
For ovriga verksamheter medges dérfor att maximalt 30 procent av
fastigheter far bebyggas.

Planforslaget innebér att ett omrade pa 45 meter intill en planerad
kraftledning far byggforbud i form av sa kallad prickmark.

Sarskilda fragor for bygglovet

Hela planbeskrivningen géller som underlag {6r bygglovprovning men
foljande fragor podngteras sirskilt, se vidare under respektive rubrik.

— Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse (storsta byggnadsarea i procent av
fastighetsarean styrs av hur stor fastigheten &r)
— Réddningstjanst (behov av brandposter)
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PLANDATA

Lagesbestdmning, areal och markagoférhallanden

Planomradet, som #r ca 50 hektar och 4gs av Ostersunds kommun, ir
beldget 1 Verksmon. Planomrédet ligger cirka 300 meter norr om trafikplats
Torvalla.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program

Planomridet omfattas av den kommunomfattande &versiktsplanen Ostersund
2040. Oversiktsplanen pekar ut Verksmon som ett omrade med
expansionsmdjligheter for verksamheter som inte kan integreras i den blandade
staden. Oversiktsplanen pekar #ven pé att omraden med nirhet till stabil
elproduktion, tillgang till vatten och vigar ska utredas for mojlig etablering av
datacenter. Planforslaget ar forenligt med oversiktsplanen.

Tillvaxtplan féor 2014-2020

Ostersunds kommun har en tillviixtplan for hallbar tillvixt. Den ska
samordnas med dvriga planer, program och strategier. Den tar hinsyn till
bade ekonomiska, ekologiska och sociala aspekter. Tillvéxtplanens tre
huvudmal ar Mer manniskor, Mer jobb och Mer bostéder. Detaljplanen
stoder de overgripande malen i tillvéxtplanen genom att den skapar
forutséttningar for foretagsetableringar.

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Storsta delen av planomradet omfattas av detaljplan for Skogvaktaren 1
m.fl. — Arbetsomrade i Verksmon — Ut6kad anvandning i Verksmon
industriomrade (plannummer 526) laga kraftvunnen 15 april 2014. Storsta
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delen av fastigheten Skogvaktaren 1 samt en del av Odensala 8:1 ar
planlagda for industri med skyddsavstdnd 200 meter, kontor (ej hotell och
konferenslokaler), lokaler for vuxenutbildning samt
kriminalvirdanldggning. Byggnader far uppforas i tvd véningar till en
hogsta byggnadshojd av 16 meter dir mindre byggnadsdelar far uppforas till
en hogsta totalhdjd pé 30 meter. Storsta byggnadsarea i procent av
fastighetsarean dr 30 procent.

En del av fastigheten Odensala 8:1 &r 1 samma detaljplan planlagd som
naturmark. En mindre del av fastigheten dr dven planlagd som naturmark 1
detaljplan for ny industrigata i Verksmon — del a Torvalla 4:15 m.fl.
(plannummer B160) laga kraftvunnen den 23 september 2014. En del av
fastigheten Skogvaktaren 1 &r i samma detaljplan planlagd som naturmark.

En del av fastigheterna Torvalla 4:15 och 9:9 samt fastigheterna Torvalla
1:33 och 1:32 omfattas av detaljplan for Skogvaktaren 1 m.fl. —
Arbetsomrade i Verksmon — Utokad anvandning i Verksmon (plannummer
526) laga kraftvunnen den 15 april 2014. Fastigheterna ar planlagda for
industri med skyddsavstdnd 200 meter, kontor (ej hotell och
konferenslokaler) och lokaler f6r vuxenutbildning. Byggnader far uppforas i
tva vaningar till en hogsta byggnadshdjd av 16 meter dér mindre
byggnadsdelar far uppforas till en hogsta totalhdjd pa 30 meter. Storsta
byggnadsarea i procent av fastighetsarean ar 30 procent.

En del av fastigheterna Torvalla 4:15 och 9:9 omfattas av detaljplan for ny
industrigata i Verksmon — del a Torvalla 4:15 m.fl. (plannummer B160)
laga kraftvunnen den 23 september 2014. Fastigheten Torvalla 4:15 &r dels
planlagd for samma @ndamal som 1 detaljplan 526 och dels planlagd som
industrigata. Fastigheten Torvalla 9:9 ér planlagd som industrigata.

Behov av miljobeddmning

Milj6- och samhéllsndmnden beslutade den 17 december 2014 § 345 att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behover upprittas. Detta eftersom
detaljplanens genomforande inte bedoms medfora betydande miljopaverkan.
Linsstyrelsen delar kommunens bedomning. Behovsbedomningen bifogas
under samradet.

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

Har beskrivs detaljplanens forenlighet med kapitlen i miljobalken. Kapitel 3
och 4 innehaller riksintressen. Ett riksintresse ér ett geografiskt omradde som
ar av nationell betydelse. Kapitel 5 innehéller miljokvalitetsnormer som
anger den ligsta godtagbara miljokvalitet som ménniskan och/eller miljon
kan anses tala.

Riksintressen enligt 3 och 4 kap MB

Planomradet ligger i nérheten av E14 som é&r av riksintresse enligt 3 kap
MB. Vigens betydelse ligger 1 dess funktion som bra transportled mellan
regioner, god tillgédnglighet och trafiksékerhet. Planforslaget innebér

inte ndgra nya anslutningar mot E14. Planforslaget bedoms inte paverka
riksintresset negativt.
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Planomrédet berors av influensomradet for riksintresset for kommunikationer
med hénsyn till flyghinder. Samrad har hallits med Swedavia. De har ingen
erinran mot att mindre byggnadsdelar uppfors till en totalhdjd pa 50 meter frén
ursprunglig markniva. Foreslagen totalhdjd paverkar darfor inte riksintresset.

Byggnader inom sammanhéllen bebyggelse som &r 6ver 45 meter kan paverka
riksintresset for totalforsvaret. Samrad har hallits med Forsvarsmakten. De har
ingen erinran mot att mindre byggnadsdelar uppfors till en hogsta totalhdjd pa
50 meter fran ursprunglig markniva. Foreslagna byggnadshdjder paverkar inte
riksintresset.

Miljékvalitetsnormer
Samhéllsbyggnad bedomer att inga miljokvalitetsnormer dverskrids till foljd
av planforslaget.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Naturmiljo

Mark och vegetation

Kvartersmarken inom planomradet bestér av ett kalhygge. Lutningen &r
relativt plan. Inom den del av kvartersmarken i den tidigare detaljplanen har
en industrigata byggts och en tomt &r pa vég att bebyggas. Naturomrddena
bestar av skogsmark. Hela planomrédet sluttar svagt mot norr.

Kulturmiljo

Kulturhistoriskt vérdefulla byggnader och miljéer

Planomradet angrénsar till Frimmersvedbodarna. Det ar fore detta
fabodvallar som gillande oversiktsplanen pekat ut som vérdefulla att bevara
av kulturhistoriska samt pedagogiska skél. Samhéllsbyggnad beddmer inte
att planforslaget paverkar omradet negativt.

Fornldmningar

Inga kénda fornlamningar finns inom planomradet. Patréaffas fornldmning
vid markarbeten skall detta anmaélas till Lansstyrelsen enligt
kulturminneslagen.

Bebyggelse

Arbetsplatser, dvrig bebyggelse

Gillande detaljplaner medger industri med skyddsavstand hogst 200 meter,
kontor (ej hotell- och konferenslokaler), lokaler for utbildning (endast
vuxenutbildning) for planomrddet. For en del av kvartersmarken medges
forutom tidigare ndmnda anvindningar dven kriminalvardanlaggning.

En skillnad mot géllande detaljplan blir att det inom kvartersmarken 1dggs
pa en bestimmelse om att for fastigheter stérre an 7,5 hektar far 50 procent
av fastigheten bebyggas. For mindre fastigheter &r storsta byggnadsarea
fortsatt 30 procent av fastighetsarean.
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Anledningen till att storsta byggnadsarean 6kas for storre fastigheter ar att
det for storre fastigheter visats lampligt att bygga pa femtio procent av
fastigheten. Anledningen kan vara att det da ofta handlar om till exempel att
antalet anstéllda per byggd yta ofta &r relativt liten. Verksamheten har da ett
mindre behov av parkeringsplatser per byggd yta.

For att bedoma hur stor fastigheten bor vara for att det ska anses lampligt att
medge att femtio procent av fastigheten fir bebyggas har storleken pa
industrifastigheter i Verksmon, Lugnviks industriomrdde och Odenskog
studerats. Det har erfarenhetsméssigt visat sig oldmpligt att medge att mer
an 30 procent av fastigheten bebyggs for smaindustrier. Att 6ka
procentsatsen for mindre fastigheter forutsatter darfor att det ar ként vilken
verksamhet som ska etableras och att verksamhetsutdvaren har kunnat visa,
till exempel i1 en bygglovhandling, att det ar [dmpligt att bygga pd mer &n 30
procent pa fastigheten. I dagsldget ér det alldeles for osékert kring vilka
verksamheter som kan etableras pa mindre fastigheter eftersom
industribegreppet ar relativt brett.

I aktuella industriomréden ar de storsta fastigheterna cirka 5 hektar. Det kan
finnas verksamheter som inte #r etablerade i Ostersund men som inte
kommer klara ytor for parkeringar och godsmottagning med mera om det
byggs pa mer dn 30 procent av fastigheten. Det har darfor bedomts att {for att
fastigheterna ska kunna fa bygga pa femtio procent av ytan bor de vara mer
dn enbart lite storre 4n 5 hektar.

For det aktuella omradet medger géllande detaljplan en hogsta
byggnadshdjd pa 10 respektive 16 meter diar mindre byggnadsdelar far
uppforas till en hogsta totalhdjd pa 30 meter fran ursprunglig markniva.
Denna bestimmelse éndras sa att det blir mdjligt att uppfora mindre
byggnadsdelar till en hogsta totalhdjd pa 50 meter fran ursprunglig
marknivd. Den mindre byggnadsdelen kan dels uppforas fristdende och dels
hopbyggd med resterande byggnad.

Ett foremal som &r 45 meter eller hogre dver mark- och vattenytan ska
markeras enligt Transportstyrelsens foreskrifter och allménna rad TSFS
2013:9. Byggnadshdjden for de olika omraden &r samma som tidigare.

Om en byggnad som &r dver 20 meter hog placeras under inflygningszon till
en flygplats maste en flyghinderanalys goras av Luftfartsverket. Det &r
normalt byggherrarna som ldmnar in en ansokan till Luftfartsverket om
detta. Det bor goras i samband med bygglovansokan.

Gestaltning

Planforslaget innebir att hogre byggnader medges inom ett relativt stort
omrade. Detta innebdr en viss padverkan pa stadsbilden. Géllande detaljplan
medger att mindre byggnadsdelar far uppforas till en hogsta totalh6jd pa 30
meter fran ursprunglig markniva. Den utdkade totalhdjden innebér darfor
endast en marginell 6kning av paverkan pé stadsbilden jamfort med om
gillande detaljplaner genomfors.
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Gator och Trafik

Verksmon ér utbyggt med flertalet storre industrigator. Matningen av
omradet sker dels fréan trafikplats Torvalla och dels via en tunnel under E14.
Planforslaget innebér att befintlig infrastruktur kan nyttjas. Beroende pé hur
stora fastigheter som blir aktuella inom planomradet kan det bli aktuellt att
dra in en eller flera védgar i planomradet.

Rdddningstjanst

Det finns idag tre brandposter 1 direkt anslutning till planomradet samt ett
antal brandposter till i Verksmon. For industri ska det i normalfallet finnas
tillgang till brandposter med 1200 minutliter. Eftersom att det har varit
problem med vattenforsorjningen i omradet tidigare dr det viktigt att fragan
kring eventuellt behov samt placering av nya brandposter utreds i
bygglovskedet. Behovet av brandposter styrs dven av vilken typ av
verksamhet som ska etableras. Samrad kring detta ska ske med Jimtlands
Riddningstjinstforbund och Vatten Ostersund i bygglovskedet.

. E.\'}"-2.‘\._‘. . s {"" \ \ /> /4 ." |
Y& > \Y
Figur 3. Karta 6ver brandposter i Verksmon. Planomradet ligger i den

nordvastra delen av kartan (stora delar av planomradet ligger utanfor
kartbilden)

Industriomrdden klassas som Grupp 1- bebyggelse, det vill sdga
rekommenderad insatstid ska normalt vara under 10 minuter. Insatstiden
motsvarar den tid som forflyter frdn dess att rdddningsstyrkan larmats till
dess att riddningsarbete har pabdrjats. Planomradet ligger inom detta
avstand.

For att underlitta slickangrepp och minimera insatstiden bor
rdddningsfordon komma sa nira byggnadens entré att man inte behover

dra slang och transportera materiel mer dn 50 meter. Dessutom bor
gingavstindet vara hogst 50 meter om utrymning avses ske med barbara
stegar. Att klara detta bedoms inte bli ndgot problem i planomradet eftersom
omrddet &r relativt plant.
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Radonférekomst

Nér nya byggnader ska uppforas méste radon fran marken beaktas, for att
det inte ska leda till problem inomhus. Varje fastighetsdgare ska darfor sjalv
gora en egen radonmétning, i samband med grundundersdkningen i
byggskedet for att faststidlla radonhalten pa platsen.

E/sdkerhet/Strdalning

I gillande detaljplan har det planlagts for en kraftledning ner mot
Verksmon. Skyddsavstandet till de planerade ledningarna ér 45 meter.
Gillande detaljplan anger en planbestimmelser om att minsta tillditna
avstand mellan byggnad och ledning ovan mark 4r 45 meter. Denna
bestimmelse byts ut mot ett omrade med sa kallad prickmark, dér
byggnader inte far uppforas pa 45 meter.

Teknisk forsérjning

Vatten, aviopp och dagvatten

Teknisk forvaltning/Vatten Ostersund har va-, spillvatten och
dagvattenledningar framdragna dels i Stingselvigen och dels i Staketvégen.
Inom planomrédet kan det dven bli aktuellt att forldgga nya allménna
ledningar t.ex. i nytillkommande gator i planomradet.

Tillkommande fastigheter kommer att ingd i verksamhetsomradet for
kommunalt VA. For en normal verksamhet 1 industriomradet kommer
vattenbehovet att ricka, specifika industrier som kréver stora vattenméingder
eller hogt vattentryck far utfora atgirder pa sin fastighet.

De befintliga kommunala ledningarna kan ta emot spillavloppet utifran
normal verksamhet.

For verksamheter som hanterar bensin/olja kan oljeavskilningar behdvas
fore anslutning mot spilledningarna respektive dagvattenledningarna.

Vatten Ostersund har bedomt att dagvattnet inte kan I6sas genom LOD.
Istdllet ska 1ampliga installationer for utjimning av flodet utforas for vardera
fastighet, innan anslutning till dagvattennitet. Krav pd dagvattenrening kan
komma beroende pa vilken verksamhet som kommer att bedrivas pa
respektive fastighet.

Samrdd kring vatten-, avlopps och dagvattenfragor ska ske med Teknisk
forvaltning/Vatten Ostersund i bygglovskedet.
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GENOMFORANDE

En genomforandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, tekniska,
ekonomiska och fastighetsrittsliga dtgdarderna som behovs for att
detaljplanen ska kunna bli verklighet. Beskrivningen ska d@ven redovisa vem
som vidtar atgiarden och nér de ska vidtas. Genomforandebeskrivningen har
ingen egen rittsverkan. Det dr bra om frdgor som ror genomforandet
regleras narmare mellan kdpare och séljare, till exempel i kdopeavtal.

Tidsplan

Planforslaget hanteras med sé kallat enkelt planforfarande vilket betyder att
det kan, beroende pa vilka synpunkter som kommer in under planens
samradsprocess, antas pa miljo- och samhillsndmndens sammantrade
tidigast den 25 februari 2015. Om ingen &verklagar planen vinner den laga
kraft cirka en ménad senare.

Genomforandetid

Genomforandetiden for gillande detaljplaner har inte gétt ut. Enligt 4 kap
39§ 1 Plan- och bygglagen (PBL 2010:900) fér en detaljplan inte dndras eller
upphévas om négon fastighetségare som berdrs motsétter sig det. Forsta
stycket géller inte om &ndringen eller upphévandet behdvs pd grund av nya
forhallanden av stor allmén vikt som inte har kunnat forutses vid
planldggningen eller for inférande av fastighetsindelningsbestimmelser.

Om en plan dndras under genomforandetiden ska det bedoms om det ar
mojligt 1 varje enskilt fall.

Genomf6randetiden for tilldgget dr fem ar frén det att tilldgget vinner laga
kraft. Andring av detaljplanen far ske under genomforandetiden for att
infora fastighetsindelningsbestdmmelser.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Det uppstar inga nya fastighetsrittsliga fragor till f61jd av planforslaget
jamfort med gillande detaljplan. Eftersom plandndringen gors genom ett
tilldgg fortsitter den gillande detaljplanen att gilla och ska ldsas ithop med
planforslaget.

Ekonomiska fragor och konsekvenser

Vid bygglovprovning ska inte planavgift tas ut. Bygglovavgift utgér enligt
géllande taxa.

Investeringskostnaden for nya brandposter bekostas av exploatoren.
Kostnaderna regleras i avtal mellan exploatdren och Vatten Ostersund.
Drift och underhéllskostnaden belastar Vatten Ostersund.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Lars-Ake Hedblom pa Trafik, park och lantméteri har hjilpt till med
genomforandedelen.

Ostersund den 17 december 2014

Maria Boberg David Engstrom
Stadsarkitekt Planarkitekt
Lina Hogberg

Mark- och exploatering

Antagandehandling



