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@ Dnr Adh 1659/2008

. " Dnr planmodul: P 08/0018
&T’ﬂ Detaljplan for )
SARVEN 25, fd MASTERBAGARNA pa Soder
i Handel, kontor och smaindustri
Ostersunds kommun

Storsjén

ANTAGANDEHANDLING

Upprattad av samhallsbyggnad 2012-01-20
Antagen av miljo- och samhallsnamnden 2012 03 28, § 99
Laga kraft 2012-04-23.
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PLANBESKRIVNING

PLANHANDLINGAR

. Plankarta med planbestammelser och illustrationskarta
« Planbeskrivning

. Behov av miljobeddémning

. Fastighetsforteckning och Grundkarta

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planandringen innebér att det f.d.bageriet inom Sarven 25 kan tas i ansprak
for ny verksamhet som omfattar handel (inte livsmedel), kontor samt smaindustri/
hantverk som inte kraver skyddsavstand till bostader. Pagaende kontorsverksamhet i
fastighetens kontorsbyggnad befésts. Planen omfattar aven den interngata som ar
gemensam for Sarven 21, 25 och 28.

PLANDATA

Lage, Areal, Agare

Sarven 25 &r beldgen i stadsdelen S6der och gransar i vast mot Nedre Vattugatan och i
norr Midgardsgatan. Planomradet omfattar Sarven 25 samt del av Sarven 21.
Planomradet har en areal pa ca 12370m? varav Sarven 25 utgdr 12241 m® . Den
interngata (g1) som ar for Sarven 21, 25 o 28 omfattar totalt 1515m2 varav/del av
Sarven 21 utgor ca 131 m®.

. Sarven 25 &gs av Frallan i Ostersund AB

« Sarven 21 &gs av Norrvidden Norrland AB.

« Sarven 28 &gs av Nesron 19 i Ostersund AB (utom planomradet).

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

| 6versiktsplanen for Soder, antagen av Kommunfullméktige 1994, har en utveckling
med inriktning mot handel, kontor och smaindustri bedomts lamplig inom kv. Sarven.
Vid ev. avveckling av storande verksamheter bor mindre stdrande verksamheter
efterstravas.

Tillvaxtprogram 2009 - 2013

Tillvaxtprogrammet ar ett Overgripande strategiskt dokument véagledande for
kommunens arbete for utveckling och tillvaxt. Programmet pekar ut nagra utvecklings-
omraden som ska skapa tillvaxt de narmaste aren. Ett genomférande av planen
sammanfaller med programmets vision om fler arbetstillfallen.

Gallande detaljplan
| gallande detaljplan (dp 94) faststalld 1954, & omradet reserverat for industri (J).

Kommunala beslut i ovrigt

Miljé- och samhallsndmnden beslutade 2011-09-28, § 263,8 att ge samhallsbyggnad i
uppdrag att uppratta forslag till ny detaljplan for Sarven 25 m fl. och att handlaggningen
kan ske med enkelt forfarande. Milj6- och samhéllsndmnden beslutade vidare att
godkanna det redovisade underlaget och att samrad/underréttelse far genomforas.
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Forenlighet med 3, 4 och 5 kapitlen i Miljébalken

Grundldggande hushallningsbestdmmelser

Riksintressen 3 kap. Planomradet beror inte nagra riksintressen.

Planomrédet ligger utanfor omréde av riksintresse for kulturmiljévarden, Ostersunds
stad (Z27).

Sdrskilda hushallningsbestdmmelser

Detaljplaneomradet beror inte ndgra utpekade omraden enligt bestammelserna om
sarskilda hushallningsbestammelser i 4 kap. miljobalken.

Miljékvalitetsnormer

Miljobalkens 5 kapitel inrymmer miljékvalitetsnormer bl a for utomhusluft, samt
omgivningsbuller och &r inrdttade for att skydda ménniskors hélsa och sakerhet.
Samhallsbyggnads beddmning &r att detaljplanens genomférande inte berdr eller
innebdr att miljokvalitetsnormerna dverskrids.

Utomhusluft

Bageriets verksamhet innebar en betydande gods- och distributionstrafik. De nya
verksamheterna beddms inte alstra trafik i samma omfattning varfor en minskad
paverkan avseende buller och luftféroreningar kan forvéntas.

BEHOV AV MILJOBEDOMNING

Stallningstagande

Andringen av gallande detaljplan innebar dels att pagaende kontorsverksamhet i
fastighetens kontorsanlédggningar konfirmeras, vidare att den f d bagerianlaggningen kan
tas i ansprak for ny verksamhet som bl a omfattar handel i begransad omfattning (dock
inte livsmedel). Fastigheten &r hogt utnyttjiad med en exploateringsgrad pa ~0,7. Nagon
ytterligare bebyggelse ar déarfor inte planerad.

Samhallsbyggnad har beddémt att detaljplanens genomférande inte medfér betydande
miljoverkan. MKB behdver darfor inte upprattas.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Naturmiljo

Mark och vegetation

Terrangen sluttar at sydvast. Nivaskillnaden mellan Midgardsgatan och interngatan
ovanfor Sarven 21 &r ca fem meter. Marken dr i huvudsak asfalterad, andelen gronyta ar
mycket lag. Hogre trad och planteringar saknas.

Nedre Vattugatan kommer att utgdra en ur trafik- och stadsbildssynpunkt viktig lank vid
en exploatering av Storsjostrand. For att skapa en trevligare stadsbild foreskriver darfor
planen krav pa planteringsatgarder mot Midgardsgatan resp. Nedre Vattugatan.

Geoteknik

For Sarven 25 finns tva geotekniska undersokningar registrerade, dels for hela kvarteret
akt. Osd 121 dat 1973-08-17 resp. for kontorsanldggningen akt. Osd 261 dat. 1994-05-
04. D& den andrade markanvandningen inte innebér att nagra nya anlaggningar ska
uppforas foreligger inget behov av ytterligare geotekniska undersokningar. Da tidigare
verksamhet inte hanterade kemikalier eller andra skadliga @mnen foreligger inte heller
behov av markundersokning eller behov av sanering.
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Bebyggelse

Befintliga anldggningar

Befintlig anlaggning uppfordes som bageri och bestar i huvudsak av en kontorsdel och
en produktionsdel sammanbyggda till en enhet. Byggnadens fasad ar av tegel och
takbekladnad av plat. Del av kontorsanlaggningen &r uppford i tva vaningar och
industridelen i ett plan med suterrang. Hela anlaggningen har en byggnadsarea pa ca
6540m? och omfattar ca 8400 m2 BTA inklusive suterrangplan och tekniska utrymmen.

Planforsiag

Detaljplanen for Sarven 25 andras fran att utéver industri/hantverk aven tillata kontor
samt i begréansad omfattning handel.

Planen medger inte handel med livsmedel. Motivet till detta stéllningstagande &r dels att
utbudet av livsmedelsaffarer inom stadsdelen Sdder redan ér tillgodosett, dels att
bilplatsbehovet vid handel med livsmedel inte kan l6sas. Inom stadsdelen Soder finns
redan tva storre livsmedelsbutiker varav en utmed Bangardsgatan. Det ar darfor
angeléaget att kommande etableringar sker i alternativa lagen for att uppna en geografisk
spridning och 6kad tillganglighet. Se Handelspolicy for Ostersund, godkand av
kommunfullméaktige 2007-06-28.

| princip befaster planen befintliga volymer och byggnadshéjder men ger visst utrymme
for mindre forandringar/tillbyggnader t ex i form av inbyggnad av lastkaj, nya
entrépartier, bursprak etc. Inga fler vaningar tillats.

Detaljplanen medger en maximal exploatering pa 6600 m2 BYA. Av den tillatna
exploateringen inom Sarven 25 far handel (inte livsmedel) utgora max. 1500 m?2BTA.
Den interngata som ar gemensam for Sarven 21, 25 resp. 28 befasts i planen (g;).

Verksamheter

Kontorsanlaggningen mot Nedre Vattugatan omfattar tva vaningsplan som idag hyrs av
tva foretag inom it resp. redovisningsbranschen.

Industridelen nyttjas av ett 10-tal foretag for i huvudsak lager. | den del som ligger mot
Vattugatan planeras tva butikslokaler inom totalt ca 1500m? .

e Ingen verksamhet far etableras som kraver skyddsavstand till bostader

Offentlig och Kommersiell service
Fastighetens centrala lage innebar narhet till sdval kommersiell som offentlig service
samt busshallplatser.

Tillgdnglighet

Tillgénglighet ar en grundlaggande forutsattning for manniskors delaktighet i samhéllet.
Lokaler och utemiljo ska utformas sa att kravet pa god tillganglighet uppfylls. Avsteg
fran gallande handikappkrav godtas inte.

Friytor - Rekreation

Utemiljo

Stadsdelen ar hart exploaterad, attraktiva gronomraden saknas och inslaget av trad och
planteringar ar begransat. Gronomradet vid Minnesgarde som ligger inom 10 minuters
promenad fran Sarven erbjuder méjlighet till rekreation och avkoppling.
Mojligheterna att skapa en bra utemiljé med friytor for rast och utevistelse inom
fastigheten ar begransade. En takterrass med inglasat uterum har ordnats ovanpa
terminalbyggnaden.
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Gator och Trafik

Trafik

Trafikbelastningen pa Radhusgatan var enligt senaste matningen, 2005, ca 15000
fordon/veckomedeldygn och pa Nedre Vattugatan (2005 ca 1600 resp.) 2009 ca 2600
fordon/veckomedeldygn.

Cirkulationsplatsen i korsningen Nedre Vattugatan - Radhusgatan som togs i bruk under
juli 2008 innebar en forbattrad trafikforing i omradet, bl a underlattas infart pa
Radhusgatan fran Nedre Vattugatan.

| samband med byggandet av en viadukt dver jarnvagen mot Storsjostraket kommer
utformningen av korsningen Nedre Vattugatan — Bangardsgatan att studeras narmare.

Gatundt, gdng-, cykel- och mopedtrafik

Enligt kommunens gatuklassificering utgor Radhusgatan huvudgata och Nedre
Vattugatan lokalgata.

Gang- och cykelbana dr anlagd utmed Radhusgatans vastra sida och Nedre Vattugatans
ostra sida samt Bangardsgatans vastra sida. Projektering pagar for fortsatt gatu-
utbyggnad mot Storsjostraket via planerad bro 6ver jarnvagen.

Kollektivtrafik

Fastighetens narhet till Rddhusgatan och Bangardsgatan ger tillgang till kollektivtrafik
med hdg turtathet och lattillgangliga hallplatser. Idag trafikeras Radhusgatan av
busslinjerna 2 och 6, med hallplatslage vid Verkmastargrand. Linje 9 trafikerar
Bangardsgatan med hallplatslage vid Nedre Vattugatan.

Parkering,
Platsbehovet for bilar respektive cyklar for verksamheterna inom fastigheten beraknas
enl. de riktlinjer som anges i ”Parkeringstal fér Ostersunds kommun”, antagen av
kommunfullmaktige 2007-06-28. Enl. riktlinjerna &r behovstalet inom inre staden/zon 2;
- Kontor ~15 platser/1000 m?2 BTA
- Handel ~ 10-40 platser /1000 m2 BTA.
- Industri~ 10 platser /1000 m?BTA.
De verksamheter som planeras, kontor ca 1000 m2, handel ca 1500 m2, smaindustri ca
500 m2 samt lager ca 5000 m2 beraknas generera ett bilplatsbehov pa ca 80-90
bilplatser. Platsbehovet ska tillgodoses inom fastigheten.

Inom fastigheten finns/finns mojlighet att ordna markparkering for ndarmare 90 bilplatser
I suterrdngplanet finns &ven mojlighet att vid behov ordna garageplatser.
Verksamheternas bilplatsbehov kommer att beraknas enl. ovanstaende riktlinjer och
slutgiltigt avgoras i samband med bygglovprévningen.

Varumottagning, utfarter

All varuhantering ska ske inom kvartersmark

Fastighetens har idag korbara anslutningar mot Midgardsgatan, Nedre Vattugatan resp.
Bangardsgatan. Anslutningarna befasts i planen.
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Halsa och Sakerhet

Skyddsrum

Vid ny- eller tillbyggnad ska skyddsrumsbesked sdkas hos Myndigheten for
Samhéllsskydd och beredskap. Myndigheten for Samhéllsskydd och beredskap har i
dagslaget (2011-11-23) inte nagra krav pa flera skyddsrum. Mera information lamnas av
samhallsbyggnad.

Fororenad mark

Varken tidigare eller nu aktuell verksamhet bedoms vara av sadan karaktar att risk for
markfororening foreligger.

Storningar

Planerad/pagaende verksamhet bedéms inte paverka omgivningen i sadan omfattning att
de ger upphov till stérningar. Verksamheten bedrivs huvudsakligen inomhus och ar inte
bullrande eller férenat med stérande utslapp. For verksamheten skall naturvardsverkets rad
och riktlinjer for externt industribuller tillampas.

Inverkan pa miljon

Foreslagen markanvandning/pagaende verksamhet bedéms inte medfora risk for utslapp
som kan orsaka nagon betydande miljopaverkan. Behov av skyddsanordningar eller
skyddszoner foreligger inte.

Trygghet

Kv. Sarven har ett centralt lage i stadsdelen S6der. Radhusgatan och Bangardsgatan
erbjuder narhet till kollektivtrafik och separerade och upplysta gang- och cykelvagar
som okar tillgangligheten och trafiksakerheten for fotgangare och cyklister vilket bidrar
till att omradet upplevs som tryggt att passera eller vistas i.

Detaljplanen medger utékad markanvandning, dvs. skilda verksamheter, och ett
genomforande av planen innebdr att lokaler som idag har liten eller ingen verksamhet
kan tas i ansprak for handel etc. vilket skapar mer rorlighet i omradet under olika tider
pa dygnet vilket ar positivt ur ett trygghetsperspektiv. For kad trygghetskansla ar det
viktigt att anlaggningens utemiljo, entréer etc. far en val anpassad belysning.
Jamstalldhet

| stadsdelen finns ett stort utbud av kommersiell och offentlig service. Omradet har bra
kollektivtrafikforsorjning. Narhet till kollektivtrafik och val upplysta gang- och
cykelvagar ar positivt och framjar malsattningen att oka jamstalldheten.

Ett genomforande av planen beddms i 6vrigt inte innebéra nagon storre forandring ur ett
jamstélldhetsperspektiv.

Teknisk forsdrjning

Vatten och aviopp

Fastigheten &r ansluten till det kommunala va-nétet.

El, Fjarrvdrme

Jamtkraft EInat ansvarar for elforsorjning till planomradet.

Avfall

Fastighetens avfallshantering, system och transportvagar ska ordnas i samrad med
renhallningen resp. férpackningsinsamlingen/materialbolagen.

Administrativa fragor

Mot bakgrund av fastighetens centrala och exponerade lage anser samhéllsbyggnad att
bygglovpliktens omfattning ska vara oféréandrad.
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GENOMFORANDE

Tidplan - Genomférandetid

Detaljplanen for Sarven 25 handldggs med s.k. ”enkelt planférfarande”. Det enkla
forfarandet kan anvandas nar forslaget inte ar av stor vikt eller har principiell betydelse
och inte heller kan antas medféra en betydande miljopaverkan samt saknar intresse for
allmanheten. Samrad/underrattelse genomfors under varvintern 2012.

Detaljplanen beraknas kunna antas av miljo- och samhéallsnamnden under varen 2012.
Genomforandetiden ar fem ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Planprocessen - enkelt planférfarande

v

Planforslag

P oo
Samrad/ - Antagande i Overklagande Laga kraft
underrattelse L ___

4
Har ar vi nu !

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Agaren till Sarven 25 ansvarar for alla atgarder inom kvartersmarken.

Planomradet ligger inom det kommunala verksamhetsomradet. Vatten Ostersund
ansvarar for fastighetens VA-forsorjning samt brandvatten och brandpostsystem.
Jamtkraft EIndt AB ansvarar for fastighetens el-forsérjning.

Ostersunds kommun &r huvudman for allmén platsmark som gransar till planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor

Servitut/Gemensamhetsanldggning

Gemensamhetsanlédggning (gl1) bor bildas for den interngata som betjanar Sarven 21 och
25 sa att den aven omfattar Sarven 28. Servitutsavtal upprattades 1997-05-28 mellan
Sarven 21 och 25 for gemensam fordonstrafik (interngata).
Gemensamhetsanlaggning/servitut (g2) bor bildas for anslutning som betjénar Sarven
25 0ch 28 .

Tomtindelning

Gallande tomtindelningar for Sarven 25, akt 2380K-1/1974, resp. for Sarven 21, akt
2380K-5/1959, ska upphavas.

Avtal — Ekonomiska fragor

Planavtal har upprattats mellan exploatoren och Ostersunds kommun, samhallsbyggnad.
Plangenomférandeavtal ska upprattas mellan fastighetsagaren och Ostersunds kommun,
mark- och exploateringskontoret. Avtalet uppréttas med anledning av &ndrad
markanvandningen. Avtalet grundar sig pa den fordelningsprincip som redovisas i
oversiktsplanen for stadsdelen Soder (antagen av Kf 940304). Avtalet reglerar bl. a.
kostnader for ombyggnader av gator, gangbanor, planteringar, rivning av industrispar
etc. Plangenomforandeavtalet mellan Ostersunds kommun och fastighetsagaren ska
foreligga innan planen antas.

Ostersund den 20 januari 2012

Siv Reuterswérd Lars Tiderman Mattias Strémbom
Stadsarkitekt Planarkitekt Mark- o Exploateringsingenjor
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DETALJPLAN féor SARVEN 25 m fl

>y

SARVEN 25 Vy fran vast

- e

Sarven 25,
fd Masterbagarna

- Sarven 21
K.O.O.L. mébler
Sarven 28
Willys livsmedel

SAMMANFATTNING

befintliga byggnader behalles

tillboyggnader endast i begransad omfattning, t ex entrépartier
byggratt for Handel, Kontor, Smaindustri/Hantverk

pagaende kontorsverksamhet konfirmeras

ny markanvéndning for handel max 1500 m? BTA

ingen handel med livsmedel

tomtindelningen for Sarven 25 upphéavs

gemensamhetsanlaggning bildas for befintlig interngata
plangenomforandeavtal ska vara tecknat innan planen antas
genomfdrandetiden ar fem ar fran den dag planen vinner laga kraft.
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