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Planhandlingar
Planhandlingarna bestar av:

« Planbeskrivning

« Plankarta med bestdammelser
« Miljokonsekvensbeskrivning
« Fastighetsforteckning

Vad ar en detaljplan?

| en detaljplan bestams anvandningen av marken inom ett omrade. Detaljplanen
reglerar bebyggelse, gator, parker och natur. En plankarta i en detaljplan &r ett
juridiskt bindande dokument. En planbeskrivning anger syftet med detaljplanen
och forklarar innehallet for att detaljplanen ska kunna forstas och genomforas.

Planprocessen

En detaljplan kan upprattas med standardférfarande, begrénsat forfarande eller
utokat forfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900, SFS 2014:900).

Standardforfarandet eller begrénsat forfarande kan tillampas om:

o forslaget till detaljplan &r forenligt med 6versiktsplanen och lansstyrelsens
granskningsyttrande

« inte &r av betydande intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse
« inte kan antas medféra en betydande miljopaverkan

Om nagot eller nagra av ovan namnda kriterier inte uppfyller kraven for att kunna
tillampa standardforfarande eller begrénsat forfarande ska ett utdkat forfarande
tillampas. Detaljplanen hanteras med utokat forfarande da den kan antas medfora
en betydande miljopaverkan.

Planprocessen utdkat forfarande

Detaljplanen hanteras med utokat planforfarande da detaljplanen kan antas medfora
betydande miljopaverkan, | samband med samrad skall detaljplanen
kungoras/annonseras i lokaltidning, detta ska bekostas av sokanden.

Har ar vi nu
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Kungorelse — Planforslaget anslas pa kommunens anslagstavla samt fors in i en
ortstidning

Samrad — Sakagare, myndigheter och andra berérda har mojlighet att yttra sig dver
planférslaget.

Granskning — Planforslaget skickas ut for granskning. Det &r sista chansen att
lamna synpunkter pa forslaget.

Antagande — Bygg- och miljéndmnden eller Kommunfullmaktige antar
detaljplanen.

Laga kraft — Detaljplanen vinner laga kraft ungefar en manad efter antagandet om
ingen overklagar beslutet.

Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att ge mojlighet att utoka befintlig butiksyta samt mojlighet
for mindre utbyggnad av bostadsyta och utokande av parkeringsytor inom
fastigheten for att ta hand om 6kad trafik samt parkeringfor personal.

Forenligt med 3, 4 och 5 kap. miljobalken

Grundlaggande hushallningsbestammelser

Planomradet omfattas av riksintresse for Naturvard enligt 3 kap 6§ MB samt
kulturmiljovard enligt 3 kap MB . Enligt 3 kap. 6 § miljobalken skall mark- och
vattenomraden samt fysisk miljo i dvrigt som har betydelse fran allmén synpunkt
pa grund av deras naturvarden eller kulturvarden eller med hansyn till friluftslivet
sa langt mojligt skyddas mot atgarder som patagligt kan skada natur- eller
kulturmiljon.

Planomradet ligger inom omrade for riksintresse for naturvard samt riksintresse for
Kulturmiljo.

Riksintresse for naturvard:

Offerdal far sin pragel tack var omradets topografi med kraftigt kuperat landskap
med bergryggar, sluttningar och dalgangar. Den gamla bebyggelse samlad hogt pa
sluttningar och odlingsmark ned mot sjon. Riksintressets mest viktiga lokaler ar
Berge som ar typlokal for Bergkalksten och Ede som ar typlokal for Edekvartis. |
dessa omraden finns dven rika fagelbiotoper. De atgarder som detaljplanen
mojliggor bedoms inte utgdra nagon paverkan eller pataglig skada riksintresset.

Riksintresse kulturmiljo:
Riksintresset omfattar offerdalsbygden (z23) (Offerdals sn) med ett kuperat
odlingslandskap med sockencentrum i en bygd med forhistorisk bruknings och
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bosattningskontinuitet, dar byarna ligger i tata karakteristiska hojdlagen med
akermarken i sydsluttningar.

Uttryckt for Offerdal ar dess medeltida kyrka, prastgard, jarnaldersgrav vid kyrkan.

Grasyta, som ligger norr om parkeringsytorna behalles och det slutande landskapet
som i dag finns mellan vdg 648 och Genvagen blir levande kvar och speglar det
tidiga kuperade odlingslandskapet.

Utifran att uttrycket for odlingslandskapet foreligger invid kyrkan och vid
odesbolen i utkanter av byarna bedéms inte riksintresset patagligt skadas av de
atgarder som detaljplanen mojliggor.

Sarskilda hushallningsbestammelser

Planomradet berdrs inte av sarskilda hushallningsbestammelser enligt 4 kap.
miljobalken.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormerna anger den lagsta godtagbara miljokvalitet som manniskan
och/eller miljon anses tillata.

Detaljplanens genomférande beddms inte medfdra att miljokvalitetsnormerna
enligt 5 kap miljobalken dverskrids.

Omgivningsbuller

Byggnader ska uppforas pa ett sadant satt att miljokvalitetsnormerna inte
overskrids gallande buller. Lagfrekventa ljud fran flaktar mm skall beaktas i
samband med startbesked

Utomhusluft

Miljokvalitetsnormer for luft bedoms inte 6verskridas da 6kade biltrafiken ar
marginell. Utslappen av miljofarliga amnen berdknas minska i och med
omstéllning av miljévanligare bilar.

Uppvarmning kommer att ske pa ett sadant satt att miljokvalitetsnormerna inte
overskrids.

Vatten

Miljokvalitén for vatten, fisk- och musselvatten beddéms inte forsamras.
Kommunen har en tydlig strategi genom att tillampa de riktlinjer som anges den
framtagna dagvattenstrategin for Krokoms kommun som &r antagen i
Kommunstyrelsen 2017-11-30. Strategin syftar till att planera omraden utifran
klimatsmarta och hallbara alternativ.
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Plandata

Lagesbestdmning

Planomradet ligger i de centrala delarna av Ange i borjan péa vag 678 och omfattas
av den fastighet som ICA Ange i dag ar belaget pa.

Areal
Planomradet som omfattar fastigheten Ange 1:87 och 4r 55760 kvadratmeter stort.

Markagoforhallanden
Ange 1:87 &r i privat 4go

Tidigare stéallningstaganden

Oversiktsplaner

For omradet galler:

Omradesplan for Ange- Ede 1979-09-07
Atgarden strider inte mot géllande omrédesplan.

Detaljplaner )
Planomradet ligger inom befintlig detaljplan som omfattar ca 6.9 hektar. ”Ange
Samhalle, Ange 4:1 Ede 1:55 m fl, Offerdal, Krokoms kommun 1986 ev 1987”

Behov av strategisk miljobedémning

Enligt miljobalken 6 kap. 3 § ska kommunen gora en strategisk miljobedémning av
planer och program om dess genomforande vantas medfdra en betydande
miljopaverkan.

En undersokning av betydande miljopaverkan har tagits fram intern 27 november
2018 av kommunen i samverkan med miljo-och hélsa samt plan- och
fastighetsavdelningen. Bedomningen gors att de samlade atgarderna kan antas
innebéra en betydande miljopaverkan. Avgransnings MKB har framtagits och
remiss har skickats till l&nsstyrelsen. Lansstyrelsen delar kommunens beddémning i
yttrande 2019-01-15 att detaljplanen kan medféra en betydande miljopaverkan och
en MKB bor tas fram for atgarderna.

Avgransningssamrad ar genomfort 2019 med Lénsstyrelsen gallande innehallet i
MKB;n. Lansstyrelsen ser det som sarskilt viktigt att genomfoéra en risk och
sarbarhetsanalys som grund for det fortsatta arbetet med MKB:n
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Forutsattningar och foérandringar

Naturmiljo

Marken bestar av hardgjorda ytor och parkmark/ natur som fungerar som ett gront
strak mellan planomradet och ovanliggande bostader i norr. Marken ger inslag av
natur i omradet och de gréna strak som i dag finns bor bevaras i storre delar for att
ge gronska till omradet och mojlighet att rora sig i naturliga miljoer,

Miljokonsekvensbeskrivning

Den aktuella planandringen ligger precis i kanten av foreslagen primar skyddszon
for ett vattenskyddsomrade, VSO. Detta VSO &r annu inte formellt faststallt, men
kommunen har tagit fram forslag till skyddsforeskrifter som ska galla inom
skyddszonen.

Syftet med andringen av detaljplanen &r att skapa mojlighet att utdka arealen
handelsyta, parkeringsyta och inlastningsyta for fastigheten, som aven i dag
inrymmer handelsyta for ICA i Ange. Verksamheten har ett behov av att utoka
butiksytan, da det ar en trang butik som har véxt ur befintlig lokal. Planandringen
galler mindre tillbyggnader pa befintlig byggnad pa fastigheten, samt utdkning av
parkeringsytan.

ICA-affaren ligger cirka 350 meter fran de tva brunnar som idag anvénds for uttag
av dricksvatten till Ange titort och cirka 100 m fran en brunn som tjanar som
reservvattentak.

Den foreslagna detaljplaneéndringen ligger precis vid gransen, inom priméar
skyddszon for foreslaget vattenskyddsomrade, se Figur nedan
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D Primér skyddszon
L= sekundr skyddszon

De eventuella risker ar férknippade med risken for att en fororening vid ICA-
affaren skulle kunna sprida sig i marken till brunnarna och dar medféra férorening
av dricksvattnet. En geoteknisk undersokning har visat att marken dar utbyggnaden
ska utforas bestar av mulljord som underlagras av silt och morén.
Stromningsriktningen for grundvatten bedéms vara fran hogre terrang i nordvast
mot Naldsjon i sydost. Aven om det aldrig helt kan uteslutas att ndgon bergsspricka
kan leda vatten tvéars mot den storskaliga topografin, sa bedéms sannolikheten som
mycket lag att vatten fran ICA-fastigheten skulle kunna ledas anda till de djupa
brunnarna 100-350 meter darifran.

Eftersom vattentdkten med tillhdrande dricksvattenbrunnar har ett stort
skyddsvarde bedoms det vara lampligt att sarskilda krav stélls pa omhandertagande
av dagvatten fran planomradet, bade i bygg- och driftskede. | MKB:n foreslas
skyddsatgarder som aterfinns i forslaget till VSO och dels kompletterande
skyddsatgarder baserade pa riskbedomningen i MKB;n. De viktigaste
skyddsatgarderna ar att tankning och lagring av petroleumprodukter inte far ske
inom omradet samt att dagvatten fran fastigheten inte ska infiltreras utan ledas till
dag- eller spillvattennatet.
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Nollalternativ

Nollalternativet innebdr att fastighet Ange 1:87 inte bryts ut som en egen detaljplan

ur befintligt planomrade. Befintlig plangrans och reglerad markanvandning
kommer darfor att fortsatta galla, vilket inte medger nagra tillkommande ytor for
bebyggelse i anslutning till ICA. Detta medfor att ICA-Ange inte kommer att

kunna bygga ut sin verksamhet och inte svara pa samhallets efterfragan pa en storre

butik.

Det foreligger i ett nollalternativ inga nya risker kopplade till eventuell paverkan pa

grundvattentakten, jamfort med idag. Dagvattnet kommer vidare att omhéndertas
som idag.

Om foreslagna skyddsatgarder genomfors enligt MKB dat 2021-04-29 beddms
planandringen inte innebara nagra negativa konsekvenser jamfort med
nollalternativet.

Geotekniska forhallanden

Jorden bestar 6verst av mulljord som underlagras av silt eller moran. | en punkt
(19T13) har nastan 1 m fyllning av grusig siltig sand patraffats under mulljorden.
Silten &r grusig sandig silt och morénen ar grusig sandig siltmoran och har
patraffats pa ca 0,1-0,2 m djup vaster om parkeringen och 1-1,3 m djup norr om
parkeringen. Moranen beddms ha en medelfast lagringstathet.

Bergfritt djup ligger pa mellan ca 1,3-3,5 m. Samtliga sonderingsstopp &r “’stopp
mot block eller berg” vilket kan innebéra att berg ligger djupare 4n det bergfria
djupet.

Strandskydd

Strandskydd galler 100 meter fran stranden enligt 7 kap. 18 § miljobalken.
Strandskyddet foreslas upphavas inom omrade for byggratten for handel (H) samt
for handel och bostader (HB) samt for parkeringsytorna enligt a* i plankartan.
Syftet med dispensen ar att skapa mojlighet for ICA att utdka sin verksamhet, och
utifran detta skapa en langsiktig landsbygdsutveckling.

1.Som séarskilt skal for dispens anges att omradet redan har tagits i ansprak pa ett
séatt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften.

Motivering: Omradet som avses i utokande av ICA-butiken med butiksyta samt
parkeringsyta bedéms i dag redan vara ianspraktaget, allmanhetens tillgang till
omradet bedoms inte paverkas av atgarden.

9 (14)
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4.Sarskilt skal for dispens anges aven att omradet behdvs for att utvidga en
pagaende verksamhet och utvidgningen inte kan genomforas utanfor omradet.

Motivering: ICA-butiken har varit etablerad pa platsen under langre tid och har ett
strategiskt bra l&ge i centrala Ange, ett utdkande av befintlig verksamhet kan inte
ske utanfor strandskyddat omrade.

Fornlamningar
Inga fornlamningar som &r kanda finns i omradet eller i dess narhet.

Halsa och sakerhet

I samband med utbyggnaden av ICA-butiken mot vdg 678 bor fastighetsagaren och
trafikverket samt Krokoms Bostader samverka for att gallra ur det skogsparti som i
dag bestar av tat skog langre upp backen tillika kurvan pa vag 678. Siktfaltet i
kurvan mot Ica- butiken bor forbéttras.

Oskyddade trafikanter (gaende m.fl.) tar sig till och fran butiken pa befintlig
trottoar som l6per 1ang vag 678 mot ICA-butiken.

Fororenad mark

Inga kanda markfororeningar finns i planomradet. Om man i samband med
atgarder inom omradet skulle pafinna fororeningar skall arbetet avslutas och
kontakt tas med tillsynsmyndigheten.

Radon
En markradonundersokning var planerad, men kunde inte utféras pa grund av sno
och tjale i marken.

Vid en tidigare utford radonundersokning for Offerdals-Ede 1:55, i narheten av
skolan, har marken klassats som normalradonmark.

Sannolikt kan dven marken for det aktuella planomradet som normalradonmark. En
markradonsundersokning kravs i samband med bygglovsprocessen infor
startbesked. Om ingen radonundersokning utfors bor tillbyggnaden utforas
radonsakert.

Réaddningstjanst
Insatstiden for raddningstjansten &r ca ca 10 minuter
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Buller

Atgarderna bedoms inte ge paverkan p& omgivning dé& de verksamheter eller
anvandning som tillats i den nya detaljplanen redan i dag &r i bruk eller ges
ytterligare begrénsad byggratt for vad som finns i nu gallande detaljplan. Den
ytterligare trafik till och fran fastigheten Ange 1:87 vid utbyggande av parkering
och butiksyta bedéms som marginell. Atgérden ligger inte intill i dag befintliga
bostader eller andra funktioner som kan paverkas negativt av den marginella
okningen trafikrorelser.

Kulturmiljé och bebyggelse

Kulturmiljo

Landskapet karakteriseras av sluttande mark mot norr med grénytor och ytor foér
industriandamal och handel. Landskapet ger inslag av olika byggnadstyper i olika
tidsskeden.

Planerad bebyggelse

Den planerade bebyggelsen och som detaljplanen méjliggor ar en mindre
utbyggnad av ICA-butiken mot vag 678 samt en storre forlangning av befintlig
butik mot norr. Aven en lastkaj mojliggors med skarmtak Gver densamma.
Parkeringsytor for besokares skall utokas fran i dag befintlig samt ny
personalparkering skapas nordvést om befintlig ICA butik enligt plankarta.

Friytor

Inom planomradet forlaggs naturmark for att pa sa satt skapa gront omrade intill
fastighet for att pa detta satt sakerstalla kvalitéer for vaxt och djurliv. Naturytorna
skall &ven fungera som rekreationsyta, naturmarken skapar aven ett naturligt
avgransat avstand till intilliggande fastigheter och annan anvandning

Véagar och trafik

Véagar och parkering

Storre parkeringsyta for besokare skapas som mojliggor tot. ca 20 bilplatser.
Personalparkeringar 5-8 st skapas inom planomradet med méjlighet att 6verbygga
med carport. Parkeringsbehoven har utgatt fran parkeringstal for
Ostersundskommun zon 3, gles bebyggelse. Dvs 20 bilplatser for besokare samt 5
bilplatser for personal / 1000 bta handel. Enligt ovanstaende och enligt utokande av
parkeringsytor i plankartan sa bedoms parkeringsbehovet tillfyllest

Trafik.

Befintlig utfart fran befintliga parkering kommer att nyttjas. | samband med att
verksamhet kommer att utdkas kommer trafiken till planomradet att 6ka. Okning
beddms inte vara belastning for vag 678. Trafikverket bér daremot se dver
hastighetsbegransande atgarder i anslutning till planomradet da man redan i dag
beddmer att det finns risker med framforallt tung trafik som passerar i hog fart.
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Teknisk forsorjning

Vatten och aviopp
Vatten och avlopp sker via kommunal anslutning

Dagvatten

Dagvatten fran fastigheten Ange 1:87 avrinner ytligt pd parkeringsytorna till en
dagvattenbrunn langre ner pa Centralvagen. Vatten fran taken samlas upp i stupror
som gar ner i marken. Baserat pa idag tillganglig information fran Krokoms
kommuns VA-avdelning gors antagandet att stupréren leder ner i husdranering
eller stenkista och inte &r kopplade pa ndgot dagvattennat. Dagvatten hanteras lika
som i dag befintlig I6sning.

Energi
Energivanliga system/anlaggningar rekommenderas for att minska miljépaverkan

Avfall
Befintlig avfallshantering

Genomfbrande

Organisatoriska fragor

Tidplan
Tidplan detaljplan bedoms kunna tas upp for antagande under varen 2022

Genomférandetid
Planens genomforandetid ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft

Huvudmannaskap

Ytor som avses som naturmark i plankartan genomfors som allmén platsmark med
enskilt huvudmannaskap.

Kommunen &r ej huvudman for allmén platsmark.

Ansvarsfordelning och ekonomiska fragor

Plankostnadsavtal ar skrivet for framtagande av detaljplanen. Kommunen ansvar
for framtagande av plankarta och planbeskrivning enligt avtal, évriga utredningar
infor och som behdvs i framtagande av detaljplan bekostas av bestéllaren.
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Sokanden bekostar planen och dess genomfdrande. Plankostnadsavtal undertecknat
dat 10 oktober -18

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

Gemensamhetsanlaggning GA:3 &r befintlig och gallande inom omradet.
Andelstalen som i dag ar gallande bor kvarsta

Framtagna utredningar under planarbetet

PM geoteknik dat 2019-12-20 rev 2020-02-26
MUR Ange 1:87 2019-12-20 rev 2020-02-26
Miljokonsekvens beskrivning dat 2021-04-29

Forslag till forskrifter och allmanna upplysningar Ange grundvattentakt dat 2016-
11-20

Potentiella fororeningskéallor samt risk-och sarbarhetsanalys dat 2016-11-20

Konsekvenser av planens genomfdrande

Sammanfattning av MKB

De eventuella risker ar férknippade med risken for att en férorening vid ICA-
affaren skulle kunna sprida sig i marken till brunnarna och dér medféra férorening
av dricksvattnet. En geoteknisk undersokning har visat att marken dar utbyggnaden
ska utforas bestar av mulljord som underlagras av silt och moran.
Stromningsriktningen for grundvatten bedéms vara fran hogre terrang i nordvast
mot Naldsjon i sydost. Aven om det aldrig helt kan uteslutas att ndgon bergsspricka
kan leda vatten tvars mot den storskaliga topografin, sa beddms sannolikheten som
mycket 1ag att vatten fran ICA-fastigheten skulle kunna ledas anda till de djupa
brunnarna 100-350 meter darifran.

Nollalternativet innebdr att fastighet Ange 1:87 inte bryts ut som en egen detaljplan
ur befintligt planomrade. Befintlig plangréans och reglerad markanvéndning
kommer darfor att fortsatta galla, vilket inte medger nagra tillkommande ytor for
bebyggelse i anslutning till ICA. Detta medfor att ICA Ange inte kommer att kunna
bygga ut sin verksamhet och inte svara pa samhallets efterfragan pa en storre butik.
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Det foreligger i ett nollalternativ inga nya risker kopplade till eventuell paverkan pa
grundvattentakten, jamfort med idag. Dagvattnet kommer vidare att omhéndertas
som idag.

Om foreslagna skyddsatgarder genomfors enligt MKB dat 2021-04-29 beddms
planandringen inte innebara nagra negativa konsekvenser jamfort med
nollalternativet.

Medverkande tjansteman

| planarbetet har medarbetare fran olika avdelningar och férvaltningar deltagit.

Samhallsbyggnadsforvaltningen

Tomas Nilsson Mikael Edstrom
Plan- och fastighetschef Planarkitekt



