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1. INLEDNING

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan &r ett juridiskt bindande dokument som inom ett visst omrade reglerar hur mark
och vatten far anvandas och hur eventuell bebyggelse far utformas. Detaljplaner upprattas
enligt Plan- och bygglagen (PBL) och processen for att ta fram detaljplanen fungerar som en
lamplighetsprévning. Kommunen fattar beslut om planens innehall och utformning, dar en
avvagning sker mellan allméanna och enskilda intressen.

Planprocessen

Planforslaget hanteras enligt reglerna for ett standardforfarande eftersom detaljplanen &r i
overensstammelse med dversiktsplanen och inte antas medfora betydande miljopaverkan eller
vara av betydande intresse for allménheten. Processen vid standardforfarande presenteras
nedan.

e N
1 R \
1 Ev. 6verklagande '» :
__________ |, /

Samrad- Under samradet far myndigheter, sakégare och andra berérda méjlighet att
paverka planforslaget med synpunkter och information.

Granskning- Planforslaget stalls ut for granskning och under denna tid kan myndigheter,
sakdgare och andra berdrda far en sista mojlighet att Iamna synpunkter pa planforslaget.
Innan granskning ska kommunen underratta berdrda till planférslaget. Granskningen féljs av
ett granskningsutlatande.

Antagande- Kommunstyrelsen beslutar om att anta detaljplanen.

Laga kraft- Detaljplanen vinner laga kraft ca en manad efter att planen antagits.

Planhandlingar

Planen bestar av:

— Plankarta med bestammelser.

— Planbeskrivning med genomforandefragor.

— Samradsredogdrelse och granskningsutlatande.

For planprocessen finns dessutom:
— Grundkarta.
— Fastighetsforteckning.

Planens syfte

Syftet med detaljplanen ar att pa platsen skapa forutsattningar for handel, kontor och
verksamheter (H,K och Z). Har kan ocksa verksamheter som kompletterar handelsandamalet
som t.ex mindre idrottsanlaggningar inrymmas. Inom de foreslagna markanvandningarna far
inte skolverksamhet inga.
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Plandata

Lokalisering

Vivstavarv

Timra

Figur 1. Planomradets lokalisering.

Planomradet ar belaget centralt i Timra med direkt narhet till befintliga verksamhetsomraden
och Timra centrum och har en area pa ca 25 000m?.

Markagoforhallanden
Planomradet berors av fastigheten Vivstamon 1:17 dar kommunen via tomtratt upplater
marken till ett privat foretag.

Tidigare stdllningstaganden

Oversiktsplan
Planforslaget ar forenligt med géllande Oversiktsplan 2035 (antagen 2018-10-29), dar
omradet pekas ut som verksamhetsomrade.

Detaljplaner
Planomradet ligger inom befintlig detaljplan S112 (antagen 1968-09-30) som ger
markanvandning for motortrafikandamal.

Planbesked
Kommunstyrelsen beslutade om positivt planbesked 2019-02-12 § 249,

Undersokning av betydande miljépaverkan

Planforslaget tillater markanvéandning at i verksamheter, handel och kontor pa kvartersmark.
Naromradet ar detaljplanelagd mark for liknande markanvandning. Marken ér till stor del
ianspraktagen med hardgjorda ytor. Den planerade utvecklingen lampar sig bra till denna
lokalisering och planforslaget bidrar till en langsiktigt hallbar resursanvandning av mark.

Den tinkta verksamheten inom planomradet bedoms inte innebéra risk for manniskors halsa
eller for miljon till f6ljd av allvarliga olyckor eller andra omstandigheter som t.ex.
fororeningar, ras och skred.

Planforslaget bedoms inte paverka skyddsomraden, markanvandningsintressen,
miljokvalitetsnormer eller klimatférandringar negativt samt inte heller medféra nagra
miljoproblem eller motverka hallbar utveckling i 6vrigt. Planférslaget kan innebéra dkad
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bullerniva fran fordon i och med 6kad aktivitet i omradet, men risken att genomférd plan
skulle paverka omradet med en markbar skillnad jamfort med i dagslaget, ses som liten.

Planforslaget ar delvis bel&get i en grundvattenférekomst som i dagslaget har god kvantitativ
status och en otillfredsstéalld kemisk status. Malet ar att uppna god kemisk grundvattenstatus
ar 2027. Planforslaget innebér inte att ndgon verksamhet som kan komma att paverka
vattenférekomsten kan etableras.

Miljoeffekternas omfattning i samband med genomférande av detaljplanen uppskattas vara
liten. Kommunen bedomer att planen inte beddms inneb&ra konsekvenser som medfor en
betydande miljopaverkan i samband med genomférande av planen. Skalet till
stallningstagandet grundar sig i att planforslaget i sig inte innebar nagra omedelbara
forandringar av pagaende markanvandning och att platsen utgor en naturlig utvecklingsplats
av pagaende verksamhet i omradet. Marken ar redan idag ianspraktagen for verksamhet och
till stora delar hardgjord. Med grund i detta bedéms att ingen strategisk miljobedémning med
tillhérande MKB behover upprattas i samband med planforslaget. Detaljplanen reglerar de
fragor dar eventuell paverkan kan tankas forekomma.

Mellankommunala fragor
Planforslaget innebar inga mellankommunala fragor.

Planens forenlighet med 3 och 4 kap miljébalken

Miljobalkens tredje kapitel reglerar grundlaggande hushallningsbestammelser for att mark-
och vattenomraden ska anvandas till de &ndamal de bésta ar lampade till med hansyn till
egenskaper, lage och foreliggande behov. | detta kapitel inryms ocksa riksintressen vilka
generellt ska skyddas mot atgarder som patagligt kan skada deras varde eller mojligheten att
anvanda dem for det avsedda andamalet.

Planomradet &r inte belaget inom nagot omrade for riksintresse, men angransar till foljande
riksintressen enligt 3 kap miljébalken:

e Riksintresse for vag

Planomradet angransar inte till nagot riksintresse enligt 4 kap miljobalken.
Riksintresse for vag och jarnvag

E4

Europavag 4, som ligger i narhet till planomradets sodra del, &r riksintresse for vag. Som
narmast ligger planomradet ca 70 meter fran vag E4. Den planerade utvecklingen bedoms inte
paverka riksintresset da de verksamheter som kan etableras via den foreslagna
markanvandningen inte innebar nagon risk.

Planens forenlighet med 5 kap Miljobalken
| en detaljplan ska géllande miljokvalitetsnormer (MKN) iakttas och planférslaget ska inte
medfora att nagon MKN 6verskrids. Det finns MKN for:

e Utomhusluft
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e Vattenforekomster
e Fisk- och musselvatten
e Omgivningsbuller

Miljokvalitetsnormer fér utomhusluft

Miljokvalitetsnormerna for utomhusluft géller for hela landet. Det finns idag normer for:
kvavedioxid, svaveldioxid, kolmonoxid, bly, bensen, partiklar (PM10 och PM2,5), ozon,
benso(a)pyren, arsenik, kadmium och nickel. Matningar av luftféroreningar i
omgivningsluften gors regelbundet i Timra kommun.

Planforslaget innebér att ett omrade inom ett befintligt planlagt verksamhetsomrade kan
provas som mark for i huvudsak kontor och verksamhet. Omradet bedoms inte paverka
miljokvalitetsnormer for utomhusluft negativt.

Miljokvalitetsnormer for vattenférekomster

Vattenforekomster finns i fyra typer: sjoar, grundvattenférekomster, vattendrag och
kustvattenforekomster. Utdver dessa typer finns ocksa sjoar och vattendrag som inte klassats
som vattenforekomster, vilka kallas 6vrigt vatten.

Planforslaget ar delvis beléget vid en grundvattenférekomsten Vivstavarv-Gistaholmarna (id:
WA56236286). Grundvattenforekomsten uppnar god kvantitativ status. Den kemiska statusen
ar otillfredsstallande dar arsenik och poly aromatiska kolvaten (PAH) ej uppnar god status.

Den planerade markanvéandningen &r av sadan art att den inte bedéms medftra nagon
paverkan pa grundvattenférekomsten. Planomradet ar redan idag anslutet till kommunalt
vatten-spill- och dagvattennat.

Miljokvalitetsnormer for Fisk- och musselvatten
Narliggande vattenomrade ingdr inte i Naturvardsverkets forfattarsamling dver fisk- och
musselvatten (NFS 2002:6) som ska skyddas.

Miljokvalitetsnormer for omgivningsbuller

| mindre och medelstora kommuner (under 100 000 invanare) ska stravan vara att begransa
buller och tillnérande miljokvalitetsnormer, vilket fungerar som en slags malsattningsnorm
dar omgivningsbuller efterstravas att inte medfor skadlig effekt pa manniskors halsa. Omradet
ar belaget nara vag E4 och inte nara nagot omrade for bostader. Planforslaget bedoms inte
paverka miljokvalitetsnormer for omgivningsbuller.
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2. FORUTSATTNINGAR

Omgivningsbeskrivning

Landskapsbilden praglas av verksamheter, kontor och logistik samt av den vagtrafik som
finns runt omradet. VVarken inom eller i narheten av planomradet finns nagra
bostadsfastigheter eller boende. | dagslaget finns en byggnad i planomradet, det aldre
vardshuset, som med tidsbegransat bygglov (t.0.m. 2026-03-01) anvands till gymnasieskola.
Storre del av markytan ar idag hardgjord och anvands till parkering. Det finns sand- och
vaxtbekladda ytor som ramar in omradet. Platsen, med sitt 6ppna lage nara E4, utgor ett
mycket bra lage for naringsverksamheter.

Vag- och gatutrafik

| den sodra delen gransar planomradet till vag E4 med en uppmatt arsdygnsmedeldygnstrafik
pa ca 25 000 fordon per dygn. Langs planomradets nordvastra del gar Terminalvéagen. Infart
till omradet sker fran Terminalvagen och véagen har kommunalt huvudmannaskap. E4 har
statligt huvudmannaskap.

Jarnvagstrafik
Det gar som narmast ett industrispar med farligt gods ca 230 meter fran planomradet.

Ledningar

Langs nordvastra omradet gar underjordisk fjarrvarmeledning med ledningsratt Lr 2262-85/48.
Soder om planomradet gar en starkstromsledning med ledningsréatt Lr 2262-35/85..
Angransande till planomradets sodra del finns en natstation.

Geotekniska forhallanden

| samband med tidigare detaljplanering i direkt narhet av det aktuella planomradet har
geotekniska undersékningar genomforts. Dessa visar pa att omradet bestar av djupa sandlager
vilket ger goda forutsattningar for grundlaggning utan nagon namnvard risk for sattningar.
Omradet ar sedan tidigare bebyggt vilket bekraftar platsens goda forutsattningar for
byggnation.

Hydrologiska forhallanden

Avrinningsomrade

Planomradet dr beldget inom avrinningsomradet "Rinner mot Alndsundet” som ar ca 6,4 km?
stort. Planomradet ar inte beldget inom nagot riskomrade for 6versvamning.

Grundvattenférhallanden

I narliggande omrade langs Terminalvagen har vid en tidigare utredning grundvattenror
installerats med spets nedforda till ett djup om ca 11,5 och 10,5 m under markytan. Vid
mattillfallena (juni 2017) var réren torra. Grundvattenytans niva varierar med arstid och
nederbord men bedoms ligga i ungefar samma hojd som vattennivan i Vivstavarvstjarnen +20
m (RH2000). Planomradet &r belaget pa ca +37 m (RH2000).

Fororenade omraden
Planférslagets markanvéndning innebér att marken kommer anvandas for mindre kanslig
markanvandning. | planomradets dstra del stod tidigare en drivmedelsanlaggning. Denna revs
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i slutet av 2018 och har slutredovisats. Det forekommer inte nagra fororeningar fran den
avetablerade drivmedelsanlaggningen. Det finns inga i 6vrigt kanda uppgifter om
verksamheter som kan ha foranlett nagra fororeningar som gor att marken inte ska vara
lampligt for den foreslagna markanvandningen som inneb&r mindre k&nslig markanvéndning.

Risker

Ca 70 meter fran planomradet l6per E4 som utgor en led for farligt gods. I enlighet med
Riskhantering i detaljplaneprocessen (Lénsstyrelsen Véasternorrland, 2010) bor en
riskbeddmning goras da ett planomrade ar belaget inom 150 meter fran transportled med
farligt gods.

Planomradet ar belaget pa en niva ca 9 meter hogre an E4 och ar ocksa belaget betydligt hogre
an avfartsvagen fran E4. Risken for att fordon skulle kunna kollidera med planomradet &r
saledes mycket liten. De verksamheter som kan etableras inom planomradet innebér att inga
riskfyllda verksamheter kan etableras dar. Omradet utanfor planomradet bestar av en kraftig
slant som inte uppmuntrar till nagon stadigvarande vistelse. Risker fran brandfarliga vatskor,
brandfarliga- eller giftiga gaser har sin hogsta paverkningsfaktor inom den direkta narheten
till olyckan. I detta fall & omradet ar omradet lokaliserat pa sadant avstand fran E4:an att
sadana risker inte bedéms paverka planomradet.

Planforslaget bedoms darfor som acceptabelt utifran ett riskperspektiv.

Naturvarden

| planomradet finns mark som bestar av sandiga gréasytor med tallar och annat lagre buskage.
Storre del av omradet ar redan ianspraktagen mark for parkering samt verksamhet och det
bedéms inte finnas nagra naturvarden i planomradet.

Kulturmiljovarden och arkeologi
Inom planomradet finns inga kénda kulturmiljovarden eller fornlamningar.
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3. PLANFORSLAG

Handel, verksamheter och kontor (HZK)

180 200 “Meters

Planforslaget mojliggor kvartersmark for handel (H), verksamhet (Z) och kontor (K). Det
innebar en flexibel markanvandning och med liknande andamal som omgivningen. Handel
tillater handel med varor och tjanster. For verksamheter ingar bl.a. service, lager och
tillverkning, dock med begransad omgivningspaverkan. Anvandningen kontor anvénds for
kontor och tjansteverksamhet med liten eller ingen varuhantering. Till de foreslagna
markanvandningarna foreslas ocksa mindre idrottsanlaggningar kunna uppforas. Dessa syftar
inte till att vara publikintensiva anldggningar. Det kan galla t.ex paddelhallar och andra
verksamheter med likartad paverkan.

Planforslaget ger inte majlighet for att bedriva nagon typ av skolverksamhet inom
anvandningarna Z och K. Inom markanvandningen H ingar per automatik ingen
skolverksamhet.

Hogsta byggnadshojd foreslas till 15 meter. Byggnad fér inte placeras narmare
fastighetsgrans &n fyra meter, vilket regleras genom placeringsbestdmmelse (p1). Storsta
byggnadsarea &r 55 % av en fastighet (e1).
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Inom mindre delar av omradet I6per ledningsréatter. Vid dessa foreslas prickmark med ui-
omrade som syftar till att halla den marken fri fran byggnader och ge markreservat for
allmanna underjordiska ledningar .

Trafik och parkering

Till omradet tar man sig langs med den befintliga gatan Terminalvagen. Vagen bedoms
kunna hantera en 0kad trafikmangd som planforslaget kan medfora. All parkering inom
planomradet ska anordnas pa kvartersmark.

Samhalls- och kommersiellservice

Timra centrum ligger ca 1,5 km fran planomradet. Tre busslinjer gar langs vag E4 mot
Sundsvall med busshallplats ca 1 km fran planomradet. En busslinje gar langs Terminalvégen,
genom Vivsta industriomrade och vidare till Timra C, med busshallplats ca 100 meter fran
planomradet. Sundsvall-Timra flygplats &r belaget ca 6 km dst om planomradet. Langs med
Terminalvégen loper en cykelvdag med forbindelse till Timra centrum.

Geoteknik och grundlaggning
Planerade byggnader bedéms kunna grundlaggas frostfritt med platta pa friktionsjord.

Vatten, avlopp och dagvatten

Det finns kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten, vatten och spillvatten i planomradet.
Planomradet kan anslutas till detta. Skulle planomradet i framtiden delas upp i flera
fastigheter kan krav stallas pa infiltrationsanlaggningar i sddana eventuella fastigheter. Vid en
ytterligare exploatering av omradet sa okar belastningen pa dagvattennatet, detta kan medfora
ett behov av fordrdjningslosningar. Markforutsattningar for infiltrationsldsningar ar goda i
omradet.

Elforsorjning
Omradet ar anslutet till det befintliga el-natet.

Elektronisk kommunikation
Omradet ar anslutet till bredbandsnt.

Avfallshantering

Verksamheter som har manniskor pa plats under langre perioder, sa att s.k. hushallsliknande
avfall uppstar, ar skyldiga att Iamna detta avfall till kommunen. Fastighetsagare far komma
overens med kommunen och det kommunala avfallshanteringsbolaget Timra Renhallnings
AB om vart hdmtning av avfall ska ske.
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4. KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Stads- och landskapsbild

Planforslaget innebér att en vél synlig plats i tatorten kan kompletteras med fler och storre
byggnader. Omradet ar belaget inom ett expanderande verksamhetsomrade och &r i linje med
kommunens dversiktliga planering.

Naturomraden
Planforslaget beror inte ndgot utpekat naturomrade.

Vag- och gatutrafik

En scenarioberakning for tillkommande trafik har utforts med hjalp av Trafikverkets
trafikalstringsverktyg. Baserat pa exploatérens nuvarande skiss for omradet uppskattas
bebyggelsens areal till ca 5000 m?. Detta ger uppdelat pa olika typer av andamél en ADT pa
ca 1000 fordon/dygn.

Utgar man strikt fran mojlig exploateringsgrad som detaljplanen kan medfora ges en mojlig
byggnadsarea pa ca 13 750 m2. Detta ger en ADT pa ca 2000 fordon/dygn. Osakerheten i
dessa uppgifter ar stor och de férdelas inte pa befintliga végar.

Vagnatet ar dimensionerat for en hogre trafikbelastning an den som rader idag. Erfarenhet
fran bland annat stora evenemang i NHK-arena visar pa att vagnatet kan hantera stora
trafikmangder utan att paverka namnvart pa av- och pafarter till E4.an.

Planforslaget kan medfora 6kad trafik till omradet med hansyn till den foreslagna
markanvandningen. Terminalvégen samt dvriga narliggande vagar har hdg kapacitet och
planforslaget bedoms inte paverka trafikflodet i omradet patagligt.

Buller

Inom planomradet planeras i nuldget inga storre bullerkallor. Planomradet ar belaget i ett
bullerutsatt omrade intill E4 samt industri- och verksamhetsomrade, och bedoms inte innebéra
medverkan till ndgon pataglig férandring av bullersituationen i omradet.
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6. GENOMFORANDEFRAGOR
ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomférandetid

Detaljplanens genomforandetid ar fem ar fran den dag planen vinner laga kraft.
Fastighetsdgare har under genomforandetiden ratt att bygga i enlighet med detaljplanen.
Detaljplanen galler fortsatt nar genomforandetiden gatt ut, men kan da andras samt upphévas.

Tidplan
Samrad samt granskning beraknas kunna ske under varen 2019 och planen bedéms kunna
antas under tidig host 2019.

Huvudmannaskap
Planen omfattar enbart kvartersmark.

Avtal
Planforslaget omfattar endast kvartersmark och nagot exploateringsavtal ar inte aktuellt for
detaljplanen.

EKONOMISKA FRAGOR
Planen bekostas av exploattren. Planavgift ska inte tas ut.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning
Nagon ytterligare fastighetsbildning inom planomradet &r inte aktuellt i dagslaget.
Detaljplanen motverkar inte ndgon annan form av fastighetsbildning i framtiden.

Tomtriittsavtal
Marken upplats via tomtrétt till exploatéren. En ny detaljplan for omradet innebér inte nagon
forandring av géllande tomtréttsavtal.

Ledningsrdtt
Omradet belastas till vissa delar av ledningsratterna:
o 2262-79/6 Vatten
o 2262-85/35 Starkstrom
o 2262-85/48 Fjarrvarme
o 2262-99/36 Tele

Planen har tagit hansyn till befintliga ledningsratter och utformats med prickad mark och
markreservat for att planmassigt sékerstalla marken for befintliga och eventuellt
nytillkommande ledningar.
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7. Andringar efter samrad
Andringar pa plankartan
e Markreservat for allmanna underjordiska ledningar har tillkommit.

Andringar i planbeskrivningen
e Resonemang om risker fran brandfarliga vatskor, brandfarliga eller giftiga gaser har
tillkommit.
o Trafikflodesuppgifter har tillkommit.

8. Andringar efter granskning
Andringar pa plankartan
e Uppgift om utskriftsformat har tillkommit.

Andringar i planbeskrivningen
e Resonemang om at 6kad exploatering kan medféra behov av fordrojningsatgarder har
tillkommit under avsnittet om dagvatten.

9. MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planférfattare
Planforfattare ar planarkitekt Olof Lindstrand, Timra kommun.

Olof Lindstrand Klas Lundgren
Planarkitekt Milj6- och byggchef
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