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PLANBESKRIVNING

En planbeskrivning ska underlatta forstaelsen av planforslaget. Det ar en
beskrivning av nulaget, forandringarna som foreslas samt konsekvenserna
av dessa. Planbeskrivningen ska redovisa planens syften, forutsattningar och
eventuella avsteg fran kommunens éversiktsplan eller planprogram.

SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planforslaget syftar till att utoka byggrétten for fastigheten Hejaren 6, for att
mojliggora byggnation av en ytterligare byggnad for industri, kontor och
handel med skrymmande varor pa fastigheten. En byggratt pa cirka 2000
kvadratmeter tillskapas pa en plats som idag ar planlagd for parkering.

Planen handlaggs med PBL 2010:900. Planarbetet &r paborjat genom att
paskrivet planavtal kommit in till kommunen den 14 november 2018.

PLANDATA

Lagesbestamning, areal och markagofoérhallanden

Planomradet ligger langs Hagvagen och Odenskogsvagen i Odenskogs
handels- och industriomrade, ca 3 kilometer fran Ostersunds centrum.
Omradet gransar till Voltvagen i norr och skars igenom av Skiftesvagen.

Planomradet omfattas av Hejaren 6 och 7, Frasen 5, Odensala 11:20 samt
Odensala 12:9

Planomradets totala areal ar 70 cirka 7,3 hektar.

Fastigheterna Hejaren 6 och Hejaren 7 &gs av Brogarden foretagshuset AB,
frasen 5 av Curt Sillstrdm Fastighets & Entreprenad AB och Odensala 11:20
samt 12:9 av Ostersunds kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och program

Oversiktsplan och férdjupande dversiktsplaner
I Ostersunds kommun 6versiktsplan, Ostersund 2040, antagen av
kommunfullméktige i den 20 mars 2014, finns féljande stallningstaganden
som kan kopplas till planforslaget:
e Kommunens fysiska planering ska bidra till att Ostersund starker sin
roll som tillvéaxtmotor i regionen.
e Séllankdpsvaruhandeln ska huvudsakligen utvecklas i centrum och
vid Lillangeomradet.
e Kommunens handelspolicy kvarstar for kontinuitet och tydlighet.
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Planforslaget bedoms vara forenligt med oversiktsplanen Ostersund 2040.

Parkeringspolicy

Kommunfullmé&ktige antog i april 2016 en parkeringspolicy. Den innebér att
parkering ska anvandas som ett styrmedel for att na en hallbar
samhallsutveckling i kommunen. Policyn innehaller dven parkeringstal for
cyklar och bilar kopplat till olika verksamheter och omraden i kommunen.
Mojligheten att anvanda flexibla parkeringstal redovisas ocksa.

Handelspolicy

Kommunfullmaktige i Ostersunds kommun antog i juni 2016 en ny
handelspolicy. Den prioriterar stadskarnan framfor 6vriga handelsplatser.
Sallankdpshandeln ska &ven fortsattningsvis koncentreras till centrum och
handeln med skrymmande varor till Lillange/Odenskog. Handel ska kunna
nas enkelt och sakert av alla invanare, nya etableringar ska lokaliseras dar
god tillganglighet till kollektivtrafik finns.

Tillvdxtplan 2014-2020

Ostersunds kommun har en tillvaxtplan for hallbar tillvaxt. Tillvaxtplanens
tre huvudmal & mer manniskor, mer jobb och mer bostader. For att nd dessa
mal har olika tillvaxtfaktorer pekats ut for att skapa ett attraktivare
Ostersund. Planférslaget nar de 6vergripande mélen genom att planen
mojliggor att stadsdelen Odenskog kan fortsatta att utvecklas med handel
och tillhdrande service, och bidra till nya jobb.

Detaljplaner, omradesbestammelser och forordnanden

Planomradet omfattas idag av ”’Detaljplan for utékad markanvéandning,
handel’” som vann laga kraft den 11 januari 2010, ’Andring av detaljplan,
tillagg till detaljplan 486 och 427”” som vann laga kraft den 17 maj 2010
och "Detaljplan for Hejaren 7, Odenskogs industriomrade’ som vanna laga
kraft den 11 januari 2006.

Detaljplanen for Hejaren 6 medger industri, handel med skrymmande varor
inklusive bygglager, kontor och djursjukhus for smadjur. Detaljplanen for
Hejaren 7 medger industri och kontor.

Vattenskyddsomradde Minnesgdrdet

Planomradet ligger inom primért vattenskyddsomrade for Minnesgérdets
ytvattentakt. Vattenskyddsomradet &r till for att skydda dricksvattentakten
och ar uppdelat pa priméar och sekundar skyddszon. De olika skyddszonerna
har olika utgangspunkter och foreskrifter. Den primara skyddszonen ska
skapa radrum i handelse av akut fororening medan den sekundara ar till for
att bibehalla en hog yt- och grundvattenkvalitet eller att forbattra kvaliteten.
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Enligt foreskrifterna galler forbud, tillstands- eller anmélningsplikt for
hantering av petroleumprodukter, véxtskyddsmedel, véxtnéringsamnen,
dagvatten, miljofarlig verksamhet, upplag och deponier, takter, andra
schaktarbeten och markarbeten, skogsbruk, djurhallning, vattenbruk,
transporter av farligt gods, kalkning eller annan behandling av sj6ar, och
vattendrag.

Behov av strategisk miljébedémning

Miljo- och samhéllsndamnden beslutade den 30 januari 2019 8§ 31 att en
miljokonsekvensbeskrivning inte behdver upprattas. Detta eftersom
detaljplanens genomforande inte bedoms medféra betydande miljopaverkan.
Lansstyrelsen delar kommunens beddmning. Undersékningen om behov av
strategisk miljobedémningen bifogas under samradet.

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

Hér beskrivs detaljplanens forenlighet med kapitlen i miljobalken. Kapitel 3
och 4 innehaller riksintressen. Ett riksintresse ar ett geografiskt omrade som
ar av nationell betydelse. Planomradet ligger inte inom eller i direkt
anslutning till ndgot riksintresse.

Kapitel 5 innehaller miljokvalitetsnormer som anger den lagsta godtagbara
miljokvalitet som manniskan och/eller miljon kan anses tala.

Miljékvalitetsnormer enligt 5 kap MB
I Ostersunds kommun finns miljokvalitetsnormer fér utomhusluft, fisk- och
musselvatten, och vattenforekomster.

Utomhusluft

De @mnen i utomhusluft som regleras genom miljokvalitetsnormer ar halter
av kvavedioxid/kvaveoxider, svaveldioxid, bly, partiklar (PM10 och
PM2,5), bensen, kolmonoxid, ozon, arsenik, kadmium, nickel och
bens(a)pyren. Normerna &r gransvardesnormer som ska féljas vid
planlaggning. Om en miljokvalitetsnorm 6verskrids eller riskerar att
overskridas ska atgardsprogram upprittas. | Ostersunds kommun eller
Jamtland finns inte nagra atgardsprogram for utomhusluft.

Utokad byggrétt for handelsandamal inom fastigheten forvantas medfora
okad trafik till och fran fastigheten. | sammanhanget bedoms dock denna
6kning vara marginell. Miljokvalitetsnormen fér utomhusluft bedéms inte
Overskridas vid ett genomforande av planen.

Okad bilanvandning leder till okade emissioner framst globalt genom Gkat
koldioxidutslapp. Lokalt medfor forandringen inte sa stora miljoeffekter
eftersom utslappen av kvéaveoxider och partiklar berdknas minska under de
kommande aren. Trots att trafikarbetet okar med nagra procent per ar inom
kommunen sa minskar uppmatta bakgrundshalter av olika luftféroreningar.
Det beror bland annat pa att fordonsmotorer blir effektivare och har battre
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rening samt okad anvandning av alternativa branslen. Aven utbyggnaden av
fjarrvdrmesystemet inom kommunen har betydelse eftersom det medfor att
befolkningen till exempel inte behover elda med olja. Mot bakgrund av
detta bedéms miljokvalitetsnormen for utomhusluft inte 6verskridas vid ett
genomforande av detaljplanen.

Vatten
Miljokvalitetsnormer finns for kvaliteten pa fisk- och musselvatten samt for
yt- och grundvattenférekomster.

Miljokvalitetsnormen galler kvaliteten pa fiske- och musselvatten som
behover skyddas eller forbattras for att uppratthalla bestanden. Planomradet
ligger inom avrinningsomrade till vattenférekomsten Storsjon.

Storsjon har idag mattlig ekologisk status, med malet att na god ekologisk
status innan tidsfristen 2021. Storsjon har god kemisk status (exklusive
kvicksilver). Planforslaget medfor utékad anvandning inom en fastighet som
idag anvands for industri, handel med skrymmande varor och kontor.
Planomradet &r idag till stor del hardgjort. Dagvattenavrinningen férvantas
oka nagot genom planens genomfdérande da en ny byggratt pa 2000
kvadratmeter tillskapas. Da krav stélls pa fordréjning och infiltration av
dagvatten inom fastigheten bedéms inte miljokvalitetsnormen paverkas.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH
KONSEKVENSER

Naturmiljo

Mark och vegetation

Marken &r i huvudsak bebyggd eller asfalterad, och andelen gronyta &r lag.
Hogre trad och planteringar saknas. Langs Hagvégen och Odenskogsvagen
finns grasytor mellan bebyggelsen och véagen. | planomradets ytterkanter
finns aven tradalléer som omfattas av biotopskydd. Om alléerna paverkas av
kommande exploatering kravs dispens fran biotopskyddet.

Geotekniska forhdllanden

Samhallsbyggnad beddmer att marken ar 1amplig for bebyggelse men infér
bygglov krévs en mer forfinad grundundersdkning for att ndrmare faststélla
markens beskaffenhet.

Bebyggelse

Planomradet ligger i den centrala delen av Odenskog och omges av
storskalig industri- och handelsbebyggelse. Planomradet bestar av bebyggd
industrimark med hardgjorda ytor och fa grasytor. Omradet &r plant och
omges av vagar.

Byggnaderna pa fastigheterna Hejaren 6 och 7 har idag en sammanlagd
byggnadsarea pa cirka 32.000 m2 och &r uppforda i en till tva vaningar.
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Idag ryms bland annat byggvaruhandel, kontor, restaurang och second hand-
butik inom omradet.

Planférslaget innebar en utokning av byggbar yta med cirka 2000 m2 jamfort
med idag. Inom en del av fastigheterna Hejaren 6 och 7 far 10% av
byggnadernas area uppga till en totalhtjd av 10 meter. For évriga delar av
fastigheterna far byggnader uppforas till en hogsta byggnadshojd av 8

meter.

Den del av fastigheten Frasen 5 som omfattas av detaljplanen medger ingen
forandring i byggratt fran idag och planlaggs for samma anvéandning som i
tidigare detaljplan.

Gator och Trafik

Detaljplanen angréansar mot Hagvégen, Odenskogsvégen, Voltvégen och
Skiftesvdagen. Hagvégen och Odenskogsvagen fungerar som
transportstrackor for trafiken i Odenskog och mot dessa ska inga nya
utfarter fran fastigheter skapas. Langs med dessa finns separerade gang- och
cykelvagar. Voltvagen och Skiftesvagen gar norr respektive séder om
bebyggelsen pa Hejaren 6. Voltvagen ar en kommunal gata medan
Skiftesvagen ingar i fastigheten Hejaren 6 fran Odensalagatan som omrade
som ska vara tillganglig for allmén gang- och cykeltrafik.

Kollektivtrafik

Planomradet har god tillgang till kollektivtrafik med stadsbussar. Flera
hallplatser med god turtathet ligger i direkt anslutning till planomradet langs
Odensalavdagen och Hagvégen.

Parkering, varumottag, utfarter

Kommunens parkeringspolicy (”Parkeringspolicy for ett hallbart Ostersund,
antagen 28 april 2016”) ska anvandas vid planlaggning och
bygglovsprévning. Kommunen ska beakta att tillrackliga ytor finns for
parkering och att parkeringen kan ordnas med hansyn till stads- och
landskapsbilden och natur- och kulturvardena pa platsen. Planomradet ligger
I zon 3, Ovriga staden. For industri samt Handel och dvrig service galler
foljande tabeller:

Parkeringstal Industri

Platser per

1000 m2 BTA Cykelparkering Bilparkering

Typ av industri For anstallda For besdkare For anstallda Fér besokare
Hantverk och

smaindustri 8 1 6 1
Ovriga industrier 8 2 7 1
1000 mé BTA Cykelparkering Bilparkering

Max antal mark-
parkeringar

Zon Far anstallda For besokare For anstallda For besokare

Zon 1
Zon 2
Zon 3
Zon 4

24
24
19
14

oo o
S T N

30
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Parkeringstalet for bil- och cykelplatser for handel och 6vrig service samt
kontor ar nagot hogre an det for industriandamal. En avvéagning med hansyn
till kommande verksamheters karaktér ska darfor goras i bygglovsskedet.

Parkeringstal kontor

Platser per

1000 m2 BTA | Cykelparkering Bilparkering

Zon Fér anstallda Fér besokare For anstallda For besGkare| Max antal mark-
parkeringar

Zon1l 22 3 -] 1 7

Zon 2 22 3 7 1 8

Zon 3 22 3 8 1 12

Zon 4 17 2 9 1 -

Vid anldggning av fler &n 50 parkeringsplatser kravs oljeavskiljare.

Halsa och Sakerhet

Rdddningstjdnst

Rekommenderad insatstid for pabdrjat raddningsarbete motsvarar den tid
som forflyter fran dess att raddningsstyrkan larmats till dess att
raddningsarbete har paborjats. Omradet har normalt sett en insatstid pa
under 10 minuter och klarar darmed Raddningstjanstens rekommendationer.
Tillgangen till brandposter bedoms i dagslaget vara tillracklig for
raddningstjanstens behov.

Tillgangligheten for raddningsfordon ar god inom omradet. Det gar att
komma ndra byggnadernas entréer.

Fdororenad mark

Inom fastigheten Hejaren 1 har det bedrivits flera olika verksamheter, bland
annat ytbehandling av metaller med elektrolytiska/kemiska processer. Aven
klorerade I6sningsmedel har anvénts inom fastigheten. En inventering med
avseende pa fororenad mark utférdes 2010. Enligt inventeringen har
riskklassen bedomts till 3, vilket innebér mattlig risk for paverkan pa
maéanniskors halsa och miljo.

Om man vid grévarbeten misstanker fororeningar i marken ska detta
omedelbart anmalas till tillsynsmyndigheten.

Teknisk forsérjning

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och
avlopp. Befintliga byggnader &r anslutna till kommunalt vatten och avlopp
samt kommunalt fjarrvarmenét. Nytillkommande bebyggelse ska anslutas
till det kommunala VA-natet.

Dagvatten

Dagvatten sasom takvatten, draneringsvatten, vatten fran hardgjorda ytor

ska i forsta hand infiltreras inom fastigheten. Geoteknisk undersékning ska
genomfdras om det behovs for beddmning av markens infiltrationsférmaga.
Om marken inte tillater infiltration ska dagvattnet fordrojas och renas lokalt
innan det fors vidare till recipienten. De fordréjningslosningar som foreslas



10 Antagandehandling

ska innebdra att avrinningen fran planomradet inte 6kar vid ett 20-arsregn,
jamfért med 0-alternativ. Losningar som innebar forbattring jamfort med O-
alternativ ar att foredra. Fordrojningsmagasin ska vid behov strypas och
vara témda inom 12 timmar for att kunna ta emot mer regn.

Bebyggelse ska placeras sa det inte blir skador vid héga floden. For att
undvika skador pa bottenplanen vid hoga dagvattenfloden bor entréernas
lagsta nivaer vara satta for att klara ett 100-ars regn.

Dagvattenavledningen via Lillsjon ar endast aktiv sommartid. Ovrig tid
avleds dagvattnet via det ordinarie systemet.

GENOMFORANDE

Genomforandedelen redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrattsliga atgarderna som behdovs for att detaljplanen ska kunna bli
verklighet. Genomforandebeskrivningen har ingen egen réttsverkan utan
visar endast ett forslag pa hur detaljplanen kan genomforas.

Tidsplan

Planforslaget berdknas skickas ut pa samrad i februari, granskning mars-
april och tas upp for antagande i maj 2019.

Genomforandetid

Genomforandetiden dr fem &r frn den dag planen vunnit laga kraft. Andring
av detaljplanen far ske under genomfarandetiden for att infora
fastighetsindelningsbestammelser.

Huvudmannaskap
Inom planomradet & kommunen huvudman for allméan plats.

Ledningar

Teknisk forvaltning ar huvudman fér allméanna vatten-, spillvatten- och
avloppsledningar, dagvattenledningar samt anordnar vid behov brandposter i
samrad med Jamtlands Raddningstjanstférbund.

Jamtkraft AB ansvarar for el- och fjarrvarmeledningar.

Skanova AB ansvarar for omradets teleledningar. Eventuell flytt eller
omdragning av ledningar bekostas av exploatoren.

Investeringskostnaden for nya brandposter bekostas av exploatoren.
Kostnaderna regleras i avtal mellan exploatoren och Teknisk forvaltning.
Drift och underhallskostnaden belastar Teknisk forvaltning.

Atgarder inom kvartersmark

Respektive exploator bekostar atgarder inom kvartersmark. Tillgangen till
eventuella nya, gemensamma gator inom kvartersmark kan sakras genom
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gemensamhetsanlaggning eller servitut. Ersattning ska utga for de
markupplatelser som eventuella gemensamhetsanlaggningar kraver.
Ersattningen och forrattningskostnaden ska betalas av de deltagande
fastigheterna.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Simon Hoglund

Ostersund den 4 juni 2019

Maria Boberg Simon Hoglund
Stadsarkitekt Planarkitekt
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