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Detaljplan for Skénsmon 1:46 m.fl.
Bostader vid Hillstamon
Skdnsmon, Sundsvalls kommun

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens huvudsakliga syfte &r att inom planomradet skapa forutséttningar
for en blandad bostadsbebyggelse bestaende av flerbostadshus och sméhus samt
tillhorande gator. Gator och bebyggelse placeras for att sa langt som mojligt
anpassas till omréadets terring. Samtidigt syftar detaljplanen ocksa till att bevara
tillgdngligheten till anslutande natur- och friluftsomrade samt att sékerstélla
omhindertagande av dagvatten.

BAKGRUND
Getberget Mark AB ansokte om planbesked for att mojliggora bostadsbebyggelse.
Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2024-03-20 att ge positivt planbesked.

PLANDATA

Omradets lage och areal

Planomradet ligger soder om Skdnsmon i Sundsvalls titort, pa en hdjd norr om
Sodra Bergets friluftsomrade. Arealen uppgér till cirka 12 hektar.

Markagoférhallanden
Fastigheterna dgs av Getberget Mark AB samt Sundsvalls kommun.
Markanvisningsavtal finns.

Omradet idag

Planomradet anvénds for nirrekreation och genomkorsas av flera stigar. Omradet
préglas av tallskog, hillmarkspartier och kuperad terrang dar marken
huvudsakligen sluttar mot norr.

Vister om planomradet ligger villabebyggelse ldngs Mogatan och Sandvigen.
Mot norr finns ett brant skogsomrade som ansluter till villor vid Ostermovigen.
Osterut ligger Enhorningsvigen, ytterligare skogsmark samt Sundsvalls
skogskyrkogérd. S6der om omrédet finns Hillstamon och det storre
friluftsomradet Sodra berget. Hillstamon utgor dven knutpunkt for
friluftsaktiviteter, bland annat skidbacke, elljusspar, hinderbana och utegym.

Samrad Planbeskrivning
Detaljplan fér bostader vid Hillstamon

Skénsmon 1.46 m.fl.

Skénsmon, Sundsvalls kommun
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Figur I: Oversiktskarta. Aktuellt planomrdde dr markerat med rott.
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PLANFORSLAG

Detaljplanen skapar forutséttningar for uppforande av en blandad bebyggelse
bestdende av sméhus och flerbostadshus med tillhérande gator. Ny bebyggelse
och gator ska uppforas med hiansyn till omradets topografi, solljusférhallanden
och mojlighet till utsikt. Totalt m§jliggors en utbyggnad av ca 210 bostider, varav
ca 90 bestar av smahusbebyggelse som villor, parhus och radhus. Illustrationer
over mojligt genomforande av planforslaget kan ses 1 bilaga 1 (Sweco, nov 2025).

I den Ostra delen av planomradet, mgjliggdr planforslaget bebyggelse av
flerbostadshus genom bestimmelse fa, endast flerbostadshus. Inom omradet géller
maximal nockh6jd 27 meter (bestimmelse hy), vilket motsvarar atta vaningar.
Detaljplanen styr inte utformning av flerbostadshus men angiven utnyttjandegrad
(e2 och e4) motsvarar markavtryck for fyra punkthus. Flerbostadshus leder till fler
fordonsrorelser jamfort med andra boendeformer da fler bostéder ocksa
mojliggors. For att inte leda in motorfordon ldngre in 1 omradet foreslés
flerbostadshusen niarmast Enhorningsvégen.

AP crinsTrik
L MEDUTSITSPLATS

Figur 2: Situationsplan som illustrerar mojlig utformning vid maximalt utnyttjad byggrdtt. Kdlla:
Sweco 2025-08-29.

Samrad Planbeskrivning
Detaljplan for bostader vid Hillstamon

Skénsmon 1.46 m.fl.

Skénsmon, Sundsvalls kommun
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F igl)r 3: Dllustration Gver m()'ﬂig utformning for flerbostadshus vid Enhérningsvigen samt
anslutande smdahusbebyggelse. lllustration visar flerbostadshus 4-8 vaningar. Plankartan ger

byggritt med maximal nockhojd motsvarande 8 vaningar. Kdlla: Sweco 2025-08-29

Inom planomradets sydligaste kvartersmark foreslds sméhusbebyggelse 1 form av
friliggande enbostadshus, parhus, kedjehus eller radhus (bestimmelse f3).
Utnyttjandegrader (e3 och e4) och placeringsbestimmelser anges framforallt for att
mojliggora radhus- och kedjehus, men andra typer av smahusbebyggelse kan vara
aktuellt inom omradena.

Inom 6vrig kvartersmark mojliggors smihusbebyggelse i form av friliggande
enbostadshus och parhus (fi och f). Inom planomradets nordligaste och
viéstligaste kvartersmark foreslas enbart friliggande enbostadshus. For att uppné
ett luftigt bebyggelsemdnster anges minsta fastighetsstorlek pa 700 m? (di).
Hogsta nockhdjd 8,5 meter (h;) motsvarar tva vaningar samt mgjlighet till
suterrangvaning. Inom kvartersmark narmast Sandvagen foreslas att
huvudbyggnader ska placeras maximalt 6 meter fran allmén plats gata (p3). Syftet
ar att byggnader ska placeras enhetligt 1angs med gatan, likt nérliggande befintlig
bebyggelse.

Inom planomradet planeras kommunalt huvudmannaskap pa allmén platsmark
(GATA och NATUR). Markanvandningen GATA sidkerstéller att omradet
integreras med det kommunala gatunétet och att gatunitet avslutas med

Samrad Planbeskrivning
Detaljplan foér bostader vid Hillstamon

Skdénsmon 1:46 mfl.

Skénsmon, Sundsvalls kommun
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vandplaner som dr dimensionerade for de storre fordon som samhillsservice av
olika slag kriver, exempelvis sophdmtningsfordon.

I omradets sodra del och genom ett centralt placerat strik foreslas
markanvindning NATUR som sékerstéller passager for det rorliga friluftslivet.
Inom omrédet finns &ven mdjlighet for funktioner som naturlekplats och
utkiksplats. NATUR foreslas dven for att ange ytor som hanterar dagvatten fran
omréadet.

Gang- och cykelvig ska anldggas inom omrade med markanvindning NATUR
mellan exploateringsomradet och Mogatan. Darmed knyts omrddet ihop med
gang- och cykelnétet och skapar forutsittningar till hallbart resande. Behov finns
for motsvarande gang- och cykelvig langs Enhorningsvégen, i riktning mot
Kuben, utanfor planomradet.

Huvudmannaskap
Kommunen &r huvudman for allmén platsmark.

GENOMFORANDETID
Detaljplanens genomforandetid dr 60 manader (5 ar) fran den dag detaljplanen fétt
laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ritt att bygga i
enlighet med detaljplanen och detaljplanen fér inte dndras utan att synnerliga skal
foreligger. Efter genomforandetidens utgang fortsatter detaljplanen att gélla, men
kan da dndras eller upphivas utan att fastighetsdgaren har ratt till ersattning for till
exempel forlorad byggritt.

PLANFORFARANDE
Detaljplanen behandlas med ett standardforfarande.

Samrad Planbeskrivning
Detaljplan fér bostader vid Hillstamon

Skénsmon 1.46 m.fl.
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

PLANBESTAMMELSER

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

Natur.

Anvindningen NATUR skapar forutsdttningar for
dagvattenhantering och sdkerstdiller passager for det
NATUR rorliga friluftslivet.

GC-vdg kan anordnas inom NATUR. Omrdde med
NATUR inom planomradets nordvdistra del foreslas for att
mojliggora GC-vdg frdan omradet till Mogatan.

Lokalgata.

Anvindningen sdkerstdller att en allmdn GATA med
GATA, vdandplan ryms inom omrddet. Omfattar dven gang- och
cykelvig for de delar av omradet dir gdang- och cykelvig
placeras parallellt med lokalgator.

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

Bostéader.

Bostadsdndamalet syftar till att mojliggora bostdder i

B form av friliggande enbostadshus (villor), sammanbyggda
en- och tvabostadshus (radhus, parhus och kedjehus) och
flerbostadshus.

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

Minsta fastighetsstorlek dr 700 m2.

di Bestimmelsen syftar till att skapa tillginglighet inom
fastigheter. Med fordel kan fastighetsstorlekarna variera.

Samrad Planbeskrivning
Detaljplan fér bostader vid Hillstamon

Skénsmon 1.46 m.fl.

Skénsmon, Sundsvalls kommun
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hojd pa
byggnadsverk

Hogsta nockhdjd pa komplementbyggnad ar 4,5 meter.

Syftet med bestimmelsen dr att komplementbyggnader
(exempelvis garage) ska komplettera bostadshuset pa ett
harmoniskt sdtt och integreras vil med den omgivande
karaktdren.

h; (hojd pa
byggnadsverk)

Hogsta nockhdjd ér 8,5 meter.

Syftet med bestimmelsen dr att mojliggéra bebyggelse
med tvd vaningar.

hy (hojd pé
byggnadsverk)

Hogsta nockhdjd ar 27 meter.

Syftet med bestimmelsen dr att mojliggora bebyggelse
med dtta vaningar for omrdde med flerbostadshus i
planomrddets éstra del, ndrmast Enhérningsvdgen.

placering

Komplementbyggnad ska placeras minst 2 meter fran
fastighetsgrins eller sammanbyggas 1 fastighetsgrins

Avstdndet 2 meter syftar till att fastighetsdgaren ska kunna ge
underhall for eventuella byggnader utan att behéva betrdda
grannfastigheten. Bestdmmelse mdjliggor ocksa for att
komplementbyggnad, exempelvis garage, ska kunna
sammanbyggas i fastighetsgrdns.

placering

Framfor garageport och carport ska minst 6 meter
uppstillningsyta finnas.

Bestimmelsen styr att fri uppstdllningsyta framfor eventuell
garageport eller carport inom fastigheten ska finnas.
Avstdndet 6,0 meter avser att fastighetsdgaren ska kunna
parkera sin bil inom sin tomt

p1 (placering)

Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter frdn
fastighetsgréns.

Avstdndet 4 meter syftar till att sdkra ett skydd mot
brandspridning samt for att skapa en luftighet mellan
bebyggelsen

p2 (placering)

Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran
fastighetsgréns eller ssmmanbyggas 1 fastighetsgréns.

Bestdmmelser syftar till samma delar som p; men mojliggér

Samrad

Planbeskrivning

Detaljplan for bostader vid Hillstamon

Skénsmon 1.46 m.fl.

Skénsmon, Sundsvalls kommun
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ocksd for parhus, radhus och kedjehus som sammanbyggs i
fastighetsgrdns.

p3 (placering)

Huvudbyggnad ska placeras maximalt 6 meter fran allméin
plats gata.

Bestimmelse syftar till att byggnader ska placeras enhetligt
ldngs med gatan, likt ndirliggande befintlig bebyggelse.

m; (skydd mot

Anldggning for omhédndertagande av dagvatten ska anordnas.

Bestimmelse syftar till att sdkerstdlla anordning for

storningar) omhdndertagande av dagvatten (t.ex. vixtbddd) inom
kvartersmark for flerbostadshus.

f1 Endast friliggande enbostadshus.

(utformning) Bestidmmelsen syftar till att endast tilldta enbostadshus
inom egenskapsomraddet.

o Endast friliggande enbostadshus eller parhus.

(utformning) Bestammelsen syftar till att endast tilldta enbostadshus
eller parhus inom egenskapsomrddet.
Endast friliggande enbostadshus, parhus, kedjehus eller

3 radhus.

(utformning) | Bestimmelsen syftar till att endast tillata enbostadshus,
parhus, kedjehus eller radhus inom egenskapsomrddet.

° Endast flerbostadshus.

(utformning) Bestammelsen syftar till att endast tilldta flerbostadshus

inom egenskapsomrddet.

b1 (utférande)

Ljudddampad uteplats ska finnas inom egenskapsomradet.

Bestdmmelse syftar till att mojliggora att uteplatser
placeras ddr ljudnivaerna dr inom riktvirdena for buller.

Storsta byggnadsarea ar 25 % av fastighetsarean inom

el egenskapsomradet.
(utr(liyttjande- Byggnadsarea (BYA) dr den area en byggnad upptar pd
grad) marken (markavtrycket) inklusive utkragande
byggnadsdelar som i hog grad pdverkar anvindbarheten
Samrad Planbeskrivning

Detaljplan for bostader vid Hillstamon

Skénsmon 1.46 m.fl.

Skénsmon, Sundsvalls kommun
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av underliggande mark.

Storsta byggnadsarea ir 500 m?>.
Byggnadsarea (BYA) dr den area en byggnad upptar pa

e

(utnyttjande- marken (markavtrycket) inklusive utkragande

grad) byggnadsdelar som i hog grad pdverkar anvindbarheten
av underliggande mark. Foreslagen BYA méjliggor for ett
flerbostadshus inom egenskapsomradet.
Storsta byggnadsarea dr 850 m?.

e Byggnadsarea (BYA) dr den area en byggnad upptar pa

(utnyttjande- marken (markavtrycket) inklusive utkragande

grad) byggnadsdelar som i hog grad pdverkar anvindbarheten
av underliggande mark. Foreslagen BYA mojliggor for
friliggande enbostadshus, parhus, kedjehus och radhus.
Storsta byggnadsarea 4r 1000 m2.
Byggnadsarea (BYA) dr den area en byggnad upptar pa
marken (markavtrycket) inklusive utkragande

C4 _ byggnadsdelar som i hog grad pdverkar anvindbarheten

(utnyttjande- | 4y ynderliggande mark. Foreslagen BYA méjliggor for tvd

grad) flerbostadshus inom egenskapsomrdde for flerbostadshus.

Foreslagen BYA mojliggor ocksd forbebyggelse inom
egenskapsomrdde for friliggande enbostadshus, parhus,
kedjehus och radhus.

a1 (villkor for
startbesked)

Startbesked for inte ges for byggnadsverk forrin
dagvattenhantering kommit till stand.

Bestimmelse syftar till att sdkerstdlla att anldggning for
omhdndertagande av dagvatten genomfors (bestimmelse
mp)

az (villkor for

Startbesked far inte ges for byggnadsverk forrdn
markfororening dr atgéardad.

Da omprddet dr fororenat behéver det saneras innan det

startbesked) | kan anvindas enligt planforslaget. Bestimmelse syftar
ddrfor till att sikerstdlla att marken ska vara sdker att bo
och vistas i.
Samrad Planbeskrivning
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN
PM Geoteknik samt Markteknisk undersokningsrapport (MUR) har tagits fram
som underlag for planprocessen (AFRY 2025-06-05, bilaga 2-3).

Omradet bestér till stor del av berg i dagen eller ytnédra berg med tunt
ovanliggande jordticke. Baserat pa utférda undersokningar bestér jorden av en
stenig mordn med en maktighet som generellt varierar fran enstaka decimeter upp
till ca 1,5 m. Barrtrdd dominerar omradets vaxtlighet.

Genomford miljoteknisk markundersokning redovisar att omrédet generellt bestir
av ett tunt organiskt jordtdcke, ovanpé svallad morén, klapperblock och berghill. I
de hogst beldgna delarna av omradet forekom héllmarker med gles tallskog och
berg i dagen. I den Ostra delen av omradet 4r marken mer stenig och blockig med
klapper under det organiska jordlagret och i den vistra delen féorekommer morin
eller svallad morin under det organiska jordlagret.

Dé marken till storsta del bestar av berg i dagen och att slantlutningen generellt
ligger over 1:5 sa bedoms inga stabilitetsproblem foreligga. D& marken bestar av
icke sattningskénsliga jordarter bedoms ingen sittningsproblematik foreligga.

Baserat pa rddande markforhéllanden med berg och morén inom detaljplanen
bedoms grundlidggning kunna ske med konventionella metoder sdsom
plattgrundldggning.

I samband men spriangning, schaktning och packning med mera kommer det
uppkomma vibrationer. Infor dessa arbeten bor en riskanalys utféras med hdnsyn
till omkringliggande bebyggelse och anldggningar.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Inget grundvattenror har installerats da omradet bestar till storsta del av berg i
dagen. Regnvatten rinner ldngs med berget och foljer terrdngen nedét och kan i
viss man infiltrera berggrunden genom sprickor.

Markavvattning
Tillstdnd for markavvattning bedoms ej erforderligt.

Samrad Planbeskrivning
Detaljplan fér bostader vid Hillstamon
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NATUR

En naturvérdesinventering (Sweco, 2024-01-10, bilaga 4) och en fagelinventering
(2025-02-10, bilaga 5) har genomforts inom planomradet. Inventeringen visar att
omradet till storsta del &dr beldget 1 nordsluttning med stor del brukad yngre skog.
Pé hojderna vaxer gles tallskog dir marken dr blockrik med bdde stora block och
stenhéllar. I svackorna breder gran ut sig.

Ett naturvédrdesobjekt pa 8 hektar med pétagligt naturvirde identifierades.
Objektet domineras av hidllmarkstallskog med sénkor och strdk med tjockare
jordlager, delvis blockrik mark, dar gran och 16v dominerar. Enstaka fynd av
signalarterna orange taggsvamp och dvirgbagarlav bidrar till ett visst artvirde.
Omradet har dven ett patagligt biotopvirde da skogsomradet bedoms ha en hog
grad av naturlighet. Aven om omrédet hyser naturvirden finns det enligt
inventeringen inget hinder {for exploatering av omradet d& naturvirdesklass 3
normalt inte innebér att omraden behdver skyddas eller undantas.

NVI GETBERGET
Naturvardesobjekt
Skala (Ad). 1:5 243
0 37575 150
- —
Teckenforklaring
NYO Kiass 3

R [ inventeringsomrade

Version: 1
Datum: 2024-01-09
Copyright @ Lantmiteriet

o
SWECO ﬁ

Figur 4: Inventeringsomrddet med ett naturvirdesobjekt klass 3.

Fagelinventering noterade atta rodlistade fagelarter, varav tva som starkt hotade
och sex som néra hotade. Arterna beddms nyttja planomradet for hickning.
Samtliga noterade fagelarter &r mycket vanligt forekommande och planerad
exploatering bedoms inte paverka bevarandestatusen for ndgon av arterna.

Samrad Planbeskrivning
Detaljplan foér bostader vid Hillstamon
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I intilliggande 16vskog, 6ster om Enhorningsvégen, finns 16vskog som bedoms
utgdra biotop for tittingar och som har en variation av livsmiljoer. Planomradet
beddms sakna reproduktionsmiljoer for groddjur men spridda fodosok av enstaka
individer kan forekomma fran intilliggande fuktiga 16vskogspartier och mindre
back. Skogen dr generellt ung och saknar édldre grovre trad. Ldmpliga boplatser for
fladdermdss saknas och omradet bedoms inte ha kvalitéer som ldmpar sig for
fladdermdss. Sammantaget riskerar inte genomforande av detaljplanen att utlosa
forbud mot artskyddsbestimmelserna.

FRILUFTSLIV

I dagsléaget utgdér omréadet ett stadsnéra rekreationsomrdde som préglas av tallskog,
hillmarkspartier och kuperad terrdng. Omradet har bitvis utsikt 6ver centrala
Sundsvall och Sundsvallsfjarden. Det finns flera upptrampade stigar inom
omrddet, sérskilt i nord-sydlig riktning. Omradet anviinds som bostadsnéra
skogsomrade for ndrboende dér stigar leder vidare mot Sodra bergets storre
bergsomréde.

Vid genomforande av detaljplanen ersitts skogsomradet med bostadsbebyggelse. |
planomrédets sodra del foreslds allmén platsmark NATUR for det omrédde som
ansluter till Hillstamon. NATUR foreslés dven centralt genom omradet. Placering
har delvis tagit hdnsyn till placering av befintliga stigar, 4ven om stigarna kan
vara svara att bevara i befintligt skick med hansyn till de markfororeningar som
den miljotekniska markundersdkningen (AFRY, 2025-09-17, bilaga 6) har
redovisat. Inom allmén plats NATUR finns det behov av samlande funktion,
exempelvis lekplats som enkelt kan nés av boende i omradet. I gronstrakets
nordliga del finns dven forutsattningar for utsiktsplats 1 riktning mot
Sundsvallsfjdrden.

Invasiv art

I planomradets sddra del finns en rapporterad forekomst av den invasiva arten
parkslide. Parkslide har stor spridningskraft och tringer ut andra arter och déarfor
ar det viktigt med korrekt hantering av massor for att inte arten ska spridas.

KULTUR

Fornldmningar

Det finns inga kénda fornldmningar inom omradet och sannolikheten for att det
ska finnas okédnda fornlimningar bedoms som lag. Lénsstyrelsen Vésternorrland
har darfor meddelat att det inte stélls krav pa arkeologisk utredning inom ramen
for detaljplanearbetet.

Samrad Planbeskrivning
Detaljplan fér bostader vid Hillstamon
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TRAFIK

En trafik- och mobilitetsutredning for omradet har uppréttats som en del av
planprocessen (Sweco 2025-08-29, bilaga 7).

Kollektivtrafik, gang- och cykel

Avstandet till kollektivtrafik dr 750—1000 meter med hdjdskillnader, vilket
bedoms paverka tillgédngligheten negativt. For att forbattra hallbart resande
foreslds gang- och cykelvigar till omradet. I vistlig riktning, mot centrala
Sundsvall foreslds gang- och cykelvdg som ansluter till Mogatan och dérefter
vidare mot centrala Sundsvall. I 6stlig riktning foreslas gédng- och cykelvég ldngs
Enhdrningsvigen utanfor planomrédet i riktning mot Ostermovigen. P4 gator med
lag trafikméingd foreslds blandtrafik.

Motorfordon

Planomradet angors med motorfordon frin Enhorningsvégen via tvé
anslutningspunkter. Fullt utbyggt berdknas planomradet generera 680
fordonsrorelser per dygn. Utifrén placering av anslutningspunkterna och
malpunkter bedoms 90 % av den tillkommande trafiken fortsdtta Enhorningsviagen
norrut mot Fridhemsgatan, vilket motsvarar ca 600 fordonsrorelser. Genomford
kapacitetsutredning visar att korsningen Enhdrningsvéagen/Fridhemsgatan med
god marginal klarar det 6kade trafikflodet i ett framtida scenario ar 2045.

10 % av trafiken, eller 70 fordonsrorelser per dygn, bedoms trafikera
Ostermovigen. Lings strickan nirmast Enhdrningsvigen har Ostermovigen 550
trafikrorelser och gatan beddms klara det 6kade trafikflodet till f61jd av
genomforande av detaljplanen.

Parkering

Planomradet hor till zon B 1 Sundsvalls kommuns mobilitetsnorm (reviderad
2025-01-27). Parkeringsbehovet for cykel och bil ska 16sas inom respektive
fastighet.

RISKER/STORNINGAR
Radon

PM Geoteknik (bilaga 2) anger att forekommande bergart (Rapakivigranit) ér
kind for att innehélla en forh6jd halt av uran som sedan sonderfaller till radon.

Radonsékert utférande rekommenderas for att uppnd nu géllande véirde for

Samrad Planbeskrivning
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byggnader (200 Bg/m3) enligt Boverkets byggregler. Radonsdkert uppforande
rekommenderas for att uppna gillande virde och mitning i varje byggnad bor ske
efter inflyttning.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram som underlag till planforslaget (Sweco
2025-11-14, bilaga 8). Planomradet bestar huvudsakligen av kuperad skogsmark
pa berg. Terrdngen sluttar fran sdder till norr med héjdnivier mellan +85 och
+113 meter 6ver havet och dagvatten rinner i dagslaget darfor till stor del norrut
mot Ostermovigen. Det finns inga avrinningsomraden uppstréms som paverkar
detaljplanen.

For att inte dagvattenflodet ska 0ka efter exploatering och paverka narliggande
villaomrade och ledningsnét anger utredningen att 1144 liter behdver fordrdjas vid
ett dimensionerande 20-arsregn med klimatfaktor 1,25. Foreslagen
dagvattenhantering bestar av diken, vixtbdddar samt luftigt forstarkningslager
under gator. Dessa atgérder fordrojer och renar dagvattnet i enlighet med
Sundsvalls kommuns dagvattenplan (faststdlld 2020-06-03).

S
N
Py
Dike utmed GC-vagen 7

Placeras troligast pA J
vastra sidan.

Avskarande diken

Dike utmed GC-vdgen
och Enhomingsvigen
ner till Ostermovagen.
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Figur 5: Atgérdsforslag for detaljplanen. Férslagen dr inte skalenliga. Lila pilar visar avledning
av vatten till svackdike i dster och gréona pilar visar avledning av vatten mot diket vid GC-vigen i
nordvdst. SWECQO 2025-11-14.
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Ostra delarna

Dagvatten i planomradets Ostra del avleds till diken och luftiga forstarkningslager
dar fordrojning och rening sker. Dérefter leds vattnet mot svackdike, mindre torra
dammar eller nedsdnkt naturmark som samlar upp vattnet. Detta omrade anges
som allmén plats NATUR 1 plankartan. Dérifran leds vattnet vidare till dike utmed
GC-végen som ska etableras langs Enhdrningsvigen

For omradet med flerfamiljshus foreslas vaxtbaddar for byggnader och
parkeringsplatser. Fran vaxtbaddar leds vatten vidare via ledning och/eller mindre
diken vidare mot vigdiken for att sedan avledas via dike vid GC-végen langs
Enhorningsvigen.

Vastra delarna

Dagvatten fran omradet avleds till diken och luftiga forstédrkningslager under
gatorna dér rening och delvis fordrojning sker. Fran dikena samt gatornas luftiga
forstarkningslager leds vattnet mot GC-vigen i nordvést. Diket vid GC-vigen
samlar upp vattnet och leder det vidare till en befintlig back utmed Mogatan.

De villatomter som ligger norr om och véster om allmén plats GATA 1
planomrédets norra och véstra del kommer inte kunna avvattnas mot gatan pa
grund av marklutningen. Utredningen foreslér fyllning som kan lagra vatten, till
exempel sand eller grus vid markarbete. Fyllningen kan da fungera som mindre
fordrojningsmagasin for vatten fran tak och parkeringsyta.

Ett avskédrande dike foreslds mellan villabebyggelse i1 vaster och befintlig
bebyggelse langs Sandvigen for att undvika att vatten rinner ner till de befintliga
husen. Detta omrade planldggs som allmén platsmark NATUR med kommunalt
huvudmannaskap.

Naturmark i soder

Naturmarken/gronytan i sdder avleder vattnet ner mot Enhorningsvigens dike
precis som 1 dagslidget. Naturmarken péverkar inte flodet for 6vriga omraden i
detaljplanen.

Skyfall

Vid ett skyfall hinner inte de foreslagna dagvattenanlaggningarna eller
ledningsnitet ta hand om allt dagvatten, i stéllet sker en ytlig avrinning. Gatorna
och dikena utgdr sekunddra avrinningsvégar vid skyfall. Vatten leds
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huvudsakligen via dagvattendike langs GC-vidg mot Mogatan och
Enhdrningsvigen. Ett strak med skog/naturmark mitt i detaljplanen kan delvis
utgora en rinnvag vid skyfall, men detta dr en hdjdrygg sa vattenméngden som
kan rinna dér ar begrinsad.

Avrinning

Dagvattenutredning redovisar en avrinningsanalys for planerad
dagvattenhantering. Avrinning sker &t nordost (gront omrade) samt dsterut (rosa
omrade).

Figur 6: En grov analys av avrinningsomrdden och dess rinnvdgar ner till recipient efter planerad
exploatering. Vistra avrinningsomrddet dr gronmarkerad och ostra avrinningsomraddet dr
rosamarkerad. Vitt omrdde inom detaljplanen fortsditter rinna i samma riktning som befintlig
markanvéindning.

Buller

En bullerutredning (Sweco 2026-01-15, bilaga 9) har genomforts for att bedoma
forutséttningarna for bostdder inom planomradet med avseende pé trafik- och
verksamhetsbuller. Utredningen omfattar vigtrafik fran Fridhemsgatan,
Enhé&rningsviigen och Ostermovigen samt verksamhetsbuller fran skidbacken vid
Sodra berget.
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Berékningarna visar att riktviardet for dygnsekvivalent ljudniva (60 dBA) enligt
Trafikbullerférordningen (2015:216) underskrids vid samtliga planerade
bostadsfasader inom omradet. Den hogsta uppmétta dygnsekvivalenta ljudnivan
uppgar till cirka 50 dBA vid flerfamiljshusen ndrmast Enhdrningsvégen.

Riktvérden for uteplatser (50 dBA dygnsekvivalent och 70 dBA maximal
ljudnivd) underskrids vid samtliga bostdder med undantag for flerfamiljshusen vid
Enhdrningsvigen om utemiljoerna placeras ut mot Enhdrningsvigen. Placeras
utemiljoerna istéllet vaster om bostdderna foljs riktvdrdena. Dérfor anger
planbestdmmelse by att ljudddmpad uteplats ska finnas for bostdader vid
Enhorningsvigen.

For verksamhetsbuller, sdrskilt fran skidbackens verksamhet, visar berédkningarna
att det finns risk for 6verskridande av riktvirden for verksamhetsbuller i sydvéstra
delen av planomridet beroende pa bebyggelsens utformning. Utredningen visar
samtidigt att bostadshusens norra och Ostra fasad utgor ljudddmpade sidor. Darfor
anges planbestimmelse b; dven for denna yta.

Planens genomforande beddoms ddrmed forenligt med géllande riktvarden for
buller vid ny bebyggelse enligt Trafikbullerférordningen (2015:216) och
Boverkets allménna rad (BFS 2020:2).

Historisk beskrivning

Planomradet utgors av oexploaterad skogsmark. Samtidigt finns det i nirheten f
ett par potentiellt fororenade omrdden som skulle kunna ge upphov till férorening
1 omréadet. Soder om omrédet fanns Hillstamons avfallsdeponi (i drift mellan 1945
och 1970) samt Hillstamons tidigare branddvningsplats. Kubals
aluminiumsmaltverk aterfinns ca 1,5 km Oster om planomrédet. Dessa platser
identifieras som potentiella kéllor for luftspridna fororeningsdmnen.

Foérorenad mark

En miljoteknisk markundersokning har tagits fram av AFRY (2025-09-17, bilaga
5). I aktuellt omrdde bedoms forhdjda dmneshalter utgoras av antropogena
bakgrundshalter som sannolikt kan ha orsakats av nedfall fran luftutslépp. Utifrdn
planerad markanvéndning i form av smahus och flerbostadshus visar
undersdkningen att platsspecifika riktvirden overstigs for bly och PAH-H,
avseende intag av jord samt dverstigs for kadmium och vanadin avseende skydd
av ytvatten. De &mnen som anses utgora storst risk &r PAH-H samt bly dar
representativ halt 1 ytlig jord inom omradet dr betydligt hogre dn det platsspecifika
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riktvardet. Foreliggande miljo-och hilsoriskbeddmning visar dérfor att det i
dagslédget sannolikt foreligger oacceptabel miljo- och hélsorisk avseende ytlig jord
1 omrédet, framfor allt med avseende pa PAH-H och bly. Det foreligger ingen akut
hilsorisk vid kortsiktig exponering avseende pavisade markfororeningar. De
platsspecifika riktviardena avser skydd for exponering under en hel livstid.

Markundersokningen redovisar atgirdsforslag i form av overtdckning och
schaktsanering. Med foreslagna atgarder bedoms planerad bostadsbebyggelse inte
utgdra en oacceptabel hélsorisk for boende och personer som vistas 1 omradet.
Behov av sanering foreligger inom foreslagna omraden for bostadsdandamal samt
allmin platsmark NATUR. Planbestammelse foreslas darfor om att startbesked
inte far ges for byggnadsverk inom kvartersmark forrdn markfororening ér
atgirdad (a2). Ett exploateringsavtal ska upprittas innan antagande av
detaljplanen. Avtalet reglerar omfattning av sanering pa allmin platsmark.

Om omrdden med trad planeras att limnas kvar som naturomraden inom planerad
bostadsbebyggelse blir det komplicerat med riskreducerande atgérder som
overtdckning och schaktsanering. For att undersoka om omraden med naturlig
marktdckning (mossa och torv) med buskar och trdd kan 1dmnas kvar bor en riktad
fordjupad riskbedomning utforas dér det uttas prover for analys av
biotillginglighet. Metod for sanering av mark kommer att bestimmas vid
genomforande av detaljplanen, dir miljokontoret pa Sundsvalls kommun utgor
tillsynsmyndighet.

PLANENS FORENLIGHET MED 3.4,5,7 KAP MILJOBALKEN
Hushallningsbestammelser 3,4 kap MB

De grundldggande hushéllningsbestimmelserna syftar till att mark- och
vattenomraden ska anvéndas till det dem ldmpar sig bést for med hénsyn till
beskaffenhet, ldge och behov.

Séder om planomradet ligger riksintresse for friluftsliv, Sodra bergets
bergsomraden. Huvudkriterier for riksintresset utgors av att omradets har séarskilt
goda forutsattningar for berikande upplevelser i1 natur- och kulturmiljoer, for
friluftsaktiviteter och for vattenanknutna friluftsaktiviteter. Genomforande av
planforslaget bedoms inte skada riksintressets vdrden. Planforslaget mdojliggor
aven ett gront strak 1 nord-sydlig riktning for att tillgéngliggora det storre
friluftsomradet.
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Utifran omradets ldge och syftet med planforslaget bedoms forslaget vara
forenligt med 3 kap MB.

Miljokvalitetsnormer 5 kap MB

Miljokvalitetsnormer (MKN) ér foreskrifter om l4dgsta godtagbara miljokvalitet
inom ett geografiskt omrade. Det finns miljokvalitetsnormer for fororeningar 1
utomhusluft, vattenforekomster, fororeningar i fisk- och musselvatten och
omgivningsbuller.

MKN Luft

Omradet dr inte lokaliserat i nérhet till industri eller tét trafik med forvintade
luftutsldpp. Sundsvalls kommun redovisar inte ndgra luftféroreningsnivaer som
overskrider gransviarden inom planomradet. Inga atgarder for luftkvalitet bedoms
dérfor nodvandiga.

MKN Buller

En bullerutredning har tagits fram och konstaterar att trafikbullret fran
nirliggande gator bedoms understiga de gransvdrden som regleras i
Trafikbullerférordningen. Vid sérskilt utsatta fasader och uteplatser ska
byggnadstekniska dtgdrder, sdsom ljudddmpande fonster och fasader, anvindas
for att sdkerstilla en god ljudmiljo.

MKN Vatten
Planomradet avvattnas mot ytvattenforekomsten Sundsvallsfjarden. I Tabell 1
redovisas statusklassningen enligt VISS (Vatteninformationssystem Sverige).

Statusklassning

Forvaltningscykel 3 2017- MKN Miljoproblem
2021

. . Mattlig ekologisk Biologiska och fysikaliska-kemiska
Mattlig ekologisk status status 2039 kvalitetsfaktorer samt hydromorfologi
Uppnar &j god kemisk God kemisk Dioxiner och dioxinlika féreningar,

kvicksilver och kvicksilverféreningar,

ytvattenstatus ytvattenstatus 2027 bromerad difenyleter

Tabell 1: Statusklassning for Sundsvallsfjdrden.

Dagvattenutredning redovisar detaljplanens pdverkan pé recipienten utifran
foreslagen dagvattenhantering med fordréjning och rening av dagvatten.
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Utredningen bedomer att dtgarderna medfor en fullgod rening av dagvattnet och
detaljplanen bedoms dirfor inte forsimra MKN i recipienten.

Strandskydd 7 kap MB

Ingen strandskyddad mark finns inom planomradet. En mindre back passerar oster
om Mogatan dir planerad gang- och cykelvég ansluter till Mogatan. Bécken ar
smalare dn 2 meter och omfattas darfor inte strandskyddet.

TEKNISK FORSORJNING
Vatten och avlopp

Planomradet angrinsar till befintligt verksamhetsomréade for vatten och avlopp.
Det dar mgjligt att ansluta till ledningsnitet.

Varme
Planomrédet kan anslutas till fjarrvarmenétet via Enhdrningsvégen.

El

Planomradet kan anslutas till befintligt elndt. Utbyggnad av elnédtet kommer att
behovas for att mojliggdra anslutningar. Under detaljplaneprocessen kommer
behovet av nya transformatorstationer att utredas inom planomradet.

Elektronisk kommunikation
Mojlighet finns att ansluta omradet till fiber.

Avfall

Avfall ska tas hand om enligt kommunens avfallsplan (Avfallsplan 2020-2030
faststélld 2020-12-21). Omrédet &r planerat utifran renhallningsfordons mojlighet
att angdra utan backningsrorelse.

Samrad Planbeskrivning
Detaljplan fér bostader vid Hillstamon
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

DETALJPLAN
Omradet &r inte detaljplanelagt sedan tidigare.

OVERSIKTSPLAN

Gillande 6versiktsplan anger att planomréadet utgors av MBT-422 (dndrad
anvindning for méngfunktionell bebyggelse), Getberget. Planforslaget bedoms
folja dversiktsplanens riktlinjer genom att foresla ny bostadsbebyggelse, framfor
allt 1 form av sméhus. I anslutning till Enhoérningsvagen foreslas dock
flerbostadshus som &r hogre dn dversiktsplanens riktlinje. Inom ett begrénsat
omrade bedoms flerbostadshus upp till 8 vaningar som ldmpliga {for att mojliggora
bostdder med utsikt, i direkt anslutning till attraktiva friluftsomrdden. Omrédet
ligger relativt langt fran befintliga bostdder och genom att placera
flerbostadshusen nérmast tillfartsvagen Enhorningsvégen leds inte trafik in i
omradet.

Trafikforing via Enhorningsvigen samt gang- och cykelanslutning i riktning mot
centrala Sundsvall bedoms folja 6versiktsplanens intentioner.

Oversiktsplanen anger en ambition av att behélla den naturliga terriingen. Gator
och bebyggelse har foreslagits utifrdn omrddets kuperade terring, for att skapa
forutséttningar for exploaterbar mark. Samtidigt har ocksd markmiljéutredningen
visat pa att fororeningar i omradet foranleder sanering av marken innan bostéder
kan etableras pa platsen. Planforslaget har darfor foreslagit planbestimmelse om
att marken ska saneras innan startbesked kan ges. Saneringen kommer ddrmed
paverka forutsittningarna att folja den naturliga terrdngen fullt ut.

Oversiktsplanen anger vidare att en befintlig stig kan uppdateras till GC-vig.
Stigen har en alltfor brant lutning for att vara ldmplig som GC-vig och darfor har
GC istillet foreslagits lings Enhdrningsvigen ner mot Ostermoviigen.

UNDERSOKNING AV MILJOBEDOMNING

En undersokning har genomfort for att ta stdllning till om genomforandet av
detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopaverkan (Sundsvalls kommun,
2025-11-18, bilaga 10). 5§ miljobeddmningsférordningen anger omstandigheter
som undersokningen utgar frin.

Samrad Planbeskrivning
Detaljplan fér bostader vid Hillstamon

Skénsmon 1.46 m.fl.

Skénsmon, Sundsvalls kommun



Sundsvalls
Immn‘mn 2026-01-27 Dnr: SBN-2024-00169 24

Med géng- och cykelavstand till Skonsmon och Sundsvall och 1 direkt anslutning
till friluftsomrade skapas forutsittningar for goda boendemiljoer.

Bland de uppriknade negativa miljoeffekterna bedoms naturvérden,
friluftsvirden, markfororeningar, dagvatten och buller vara centrala. Genomforda
utredningar visar samtidigt att dessa fragor kan hanteras genom att f6lja
utredningarnas resultat.

Utifran de nio punkter som rdknas upp i 5§ miljobedomningsforordningen bedoms
planens genomforande inte antas medfora en betydande miljopaverkan enligt 34§
4 kap PBL. En miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap MB behover dérfor inte
upprattas.

GRONYTOR

Allmén plats NATUR foreslés i nord-sydlig riktning centralt genom planomréadet.
Stréket sékrar en gron koppling mellan Sodra berget i riktning mot Skonsmon,
som kompletterar Oversiktsplanens utpekade gronstrak (GPP-u) i samma riktning
Oster om Enhorningsvdgen. Parkmarken fungerar dven som kvarterspark dér den
centrala placeringen leder till att bostdder inom planomradet nar parken inom 250
meter.

Huvudsakligen foresls smahusbebyggelse dér tomten i sig mojliggor for
bostadsnira gronska. Forutsattningar finns for uteplats 1 anslutning av
flerbostadshusen ndrmast Enhorningsvéagen, dédr dven nérheten till skogsomrade
Oster om Enhdrningsvigen bidrar till grona utemiljoer 1 ndrheten av bostaden.
Planomradet 1 stort ligger 1 anslutning till rekreationsomrade i form av Sodra
Bergets storre skogsomrade.

BARNKONSEKVENSANALYS

Barn- och ungdomar kommer bo inom omradet da bostider foreslas. En checklista
for hur barn och ungdomar paverkas av planforslaget har dérfor genomforts
(bilaga 11, 2025-11-13).

Narhet till S6dra Bergets skogsomrade, sirskilt till slalombacke och andra
aktiviteter som utgdr fran Hillstamon beddms som positivt ur ett barn- och
ungdomsperspektiv. Stora hjdskillnader finns mellan planomréde och lekplats,
forskola och skola, dven om avstindet i sig bedoms som acceptabelt. Aven nirhet
till idrottsanlédggningar inom Kubenomradet 4r positivt.

Samrad Planbeskrivning
Detaljplan fér bostader vid Hillstamon
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Det finns behov av plats for lek inom planomrédet da avstandet i kombination av
hojdskillnader gor att avstandet till ndrmsta lekplats blir for stort. Vid
genomforande av detaljplanen bor déarfor plats for lek anordnas inom allmén
platsmark NATUR, placerat centralt inom omradet.

Genom den sanering som planforslaget sikerstéller sé skapas forutséttningar for
goda boendemiljoer med hinsyn till risk- och hélsa.

Med foreslagna atgirder bedoms platsen som ldmplig f6r bostdder dér barn- och
ungdomar vistas.

Samrad Planbeskrivning
Detaljplan fér bostader vid Hillstamon
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AVVAGNINGAR OCH KONSEKVENSER

Planforslaget medfor en expansion av titortsbebyggelse i1 anslutning till
Skonsmon. Detta innebér ett effektivt markutnyttjande dér befintlig infrastruktur
anvinds och byggs ut i planomradet. Planforslaget gér i linje med dversiktsplanen
och bidrar till att uppfylla malséttning om sméhustomter i centrala lagen som
beskrivs i kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning (faststilld 2022-06-27).

Planforslaget innebér att skogsmark tas i ansprak och planldggs for ny
bostadsbebyggelse i form av smahusbebyggelse och flerbostadshus. Planforslaget
har utformats med ett centralt beldget gronstrak for att det ska vara mojligt att ta
sig igenom omrddet i nord-sydlig riktning.

I dagsliget foreligger sannolikt oacceptabel miljo- och hilsorisk avseende ytlig
jord 1 omradet, framfor allt med avseende pa PAH-H och bly. Genomford
miljoteknisk markundersokning redovisar atgardsforslag i form av dvertdckning
och schaktsanering. Med foreslagna dtgarder bedoms planerad bostadsbebyggelse
inte utgdra en oacceptabel hilsorisk for boende och personer som vistas 1 omradet.

For att mojliggora gator och exploaterbar kvartersmark i ett omrdde med kuperad
terrding kommer det vara nddvéandigt med schakt- och fyllningsarbete. Detta
tillsammans med nddvéandiga saneringsatgérder gor att terrdngen 1 omradet
forandras. Samtidigt dr gator placerade med hédnsyn till terrdngen for att minska
behovet av schakt- och fyllnadsarbete, bade for allmén platsmark GATA och
anslutande kvartersmark.

Foreslagna omraden for allmén platsmark och kvartersmark har foreslagits med
hénsyn till ndrboende. Mot anslutande bostdder vid Sandvégen foreslds
egenskapsbestdmmelsen om att huvudbyggnad ska placeras inom 6 meter fran
allmén plats GATA for att anpassas till terrdngen, vilket resulterar i ett avstdnd
mellan ny och dldre bebyggelse. Dagvattendike med kommunalt huvudmannaskap
foreslas dven for att minska risken for 6kade floden. Mot Mogatan och
Ostermovigen foreslas nya bostider pa lingre avstand.

KONSEKVENSER UTOM PLANOMRADET

Underlag for kommunal och offentlig service i Skonsmon véxer med fler boende i
omridet. Med relativt korta avstand till centrala Sundsvall finns dven
forutséttningar for hallbart resande. Samtidigt ligger omradet pd en hdjd, vilket
paverkar tillgdngligheten till omrddet negativt. En gdng- och cykelanslutning mot
Mogatan i riktning mot centrala Sundsvall samt en géng- och cykelanslutning mot

Samrad Planbeskrivning
Detaljplan fér bostader vid Hillstamon
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Enhorningsvigen 1 riktning mot Kubenomradet foreslas i syfte att frimja héllbart
resande.

Planomradet ar beldget i sluttande terrdng ovanfor befintlig bebyggelse. Omradet
saknar dagvattenledningar och ytligt avrinnande vatten fran berget orsakar redan
idag problem i dessa omréaden, i form av intrdngande vatten till fastigheter.

I samband med planerad exploatering kommer dagvatten frdn omradet att
fordrdjas och renas genom diken, vixtbdddar samt luftigt forstarkningslager under
gator. Dessa 16sningar utformas sé att dagvattenflodet inte kar gentemot dagens
situation och dimensioneras i enlighet med kommunens dagvattenplan. Syftet ar
att skydda nedstroms bebyggelse samt att rena dagvatten.

Utifrén genomforandet av planforslaget kommer fler att flytta till omradet och en
trafikokning kommer ddrmed ske. Anslutningar till omradet har valts for att
biltrafiken ska angora omradet via Enhorningsvagen. Fran Enhorningsvigen
forvéntas en majoritet av fordonsrorelser gd vidare mot Fridhemsgatan och en
mindre andel via Ostermovigen. En avviigning har gjorts utifrn planforslagets
paverkan pé trafiksituationen i ndromradet och den uppskattade 6kningen av
antalet bostdder som planforslaget forvéntas innebéra. Stadsbyggnadskontoret
bedomer med stod av genomford trafikutredning den forvintade trafikokningen
som acceptabel.

Samrad Planbeskrivning
Detaljplan fér bostader vid Hillstamon
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GENOMFORANDEFRAGOR

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan
Detaljplanen beréknas antas fjarde kvartalet 2026.

Ansvarsférdelning
Kommunen dr huvudman for all allmén plats inom planomradet och ansvarar for
drift av den allménna platsmarken.

Avtal

Exploaterings- och genomférandeavtal ska upprittas for att sikerstilla
detaljplanens genomforande. Avtalet syftar till att sdkerstélla och fordela
kostnader for anldggande av allmén plats. Arbete med exploateringsavtalet pagér
och kommer att fardigstéllas innan detaljplanen gér till antagande.

I Exploaterings- och genomforandeavtalet kommer kostnader och ataganden
sdsom utbyggnad av gator, vatten- och avloppsledningar och dvriga ledningar
samt markberedning for diken, avvattning och fordrojning av dagvatten, gang-
och cykelvégar, sanering samt genomforande av dtgirder inom NATUR att
regleras.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Allmant

En detaljplan innebir bdde majligheter och inskrdnkningar for fastighetsdgarens
nyttjande av sin mark. Planen kan ocksd ge forutséittningar for att enskilt eller
gemensamt fa nyttja annans mark t.ex. for végar. I vissa fall kan detta fa
genomforas mot markdgarens bestridande. Detaljplanen i sig skapar inga sddana
rattigheter, utan det krivs ytterligare atgérder for genomforandet. Ett forsta led i
genomforandet av en detaljplan &r att fastighetsbildning, 4gande och réttigheter
anpassas till de forutsittningar som planen anger. Den som skall utfora eller
underhélla olika tekniska anldggningar maste skaffa sig radighet 6ver den mark
som berors genom dganderitt eller nyttjanderétt.

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar m.m

En traditionell fastighet dr avgrdansad horisontellt pa marken. I teorin stricker sig
en fastighet fran markytan in till jordens medelpunkt och ut i rymden. Till en
fastighet kan hora byggnader, skog, vatten med mera. En fastighetsreglering kan
till exempel innebdra att en hel fastighet eller delar av fastighet, mark, 6verfors till
en annan. Avstyckning kan till exempel innebéra att ny fastighet bildas for bostad-
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industridndamal med mera. Lantmiterimyndigheten har mojlighet att bilda 3D-
fastigheter. Det innebér en fastighet som i sin helhet dr avgrinsad bade
horisontellt och vertikalt. En 3D-fastighet kan bestd av flera utrymmen eller skifte
till exempel underjordiskt parkeringsgarage, ett bergrum eller ett vningsplan i en
byggnad.

Detaljplanen medfor att foljande fastighetsbildningsédtgarder behdvs for att
fastigheterna och deras grénser ska dverensstimma med detaljplanen.

Allmin Platsmark (kommunalt huvudmannaskap)
Genom fastighetsreglering ska del av allmén platsmark (GATA och NATUR)
inom Skénsmon 1:53 och Skonsmon 1:46 dverforas till Skonsmon 1:110.

Allmén platsmark (GATA och NATUR) utgors av del av fastigheterna Skonsmon
1:110 och Skdnsmon 1:1. Fastigheterna dgs redan av Sundsvalls kommun. Nagon
fastighetsbildning avseende allmin platsmark beddms inte behdvas.

Kvartersmark

Inom planomrédet kan nya fastigheter bildas for bostadséndamal (B) genom
avstyckning frdn Skonsmon 1:53 och Skdnsmon 1:46. Genom fastighetsreglering
kan del av kvartersmark for bostadsdéndamal (B) inom Skénsmon 1:110 dverforas
till Skonsmon 1:53 eller 1:46.

Atgirden provas enligt fastighetsbildningslagen.

Gemensamhetsanliggning

En gemensamhetsanldggning &r en anldggning som dr gemensam for flera
fastigheter, ofta véigar eller vatten- och avloppsledningar. I
gemensamhetsanldggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade
anldggandet och driften enligt andelstal som faststills av lantmaterimyndigheten.

Inom planomréadet bedéms inga gemensamhetsanldggningar behdva inréttas.

Gemensamhetsanldggningarna kommer att forvaltas av deldgarna eller av en eller
flera samfillighetsforeningar. I anldggningsforrattningen/atgarden enligt
anldggningslagen beslutas deltagande fastigheter och andelstal for
gemensamhetsanlidggningarnas utférande och drift.

Samrad Planbeskrivning
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Servitut och ledningsratt

Servitut dr en rétt for dgaren av en fastighet att pa ett visst bestdmt sétt anvdnda en
annan fastighet. Det kan till exempel rora sig om ritten att ta vag eller nyttja
utrymme pa annan fastighet. Ett servitut kan ocksé innebéra att den andre
fastighetens dgare forbinder sig att inte anvinda sin fastighet pé visst vis. Servitut
kan darmed vara positiva eller negativa. Det finns tva huvudtyper av servitut;
avtalsservitut (avtal uppréttas) och officialservitut (myndighetsbeslut).

Ledningsritt dr en servitutsliknande rattighet som &ven kan upplatas till formén
for en juridisk person eller fastighet. Ledningsritt dr precis som namnet antyder en
rdtt att anvinda nagon annans mark for ledningsdndamal. Ledningsréitt kan
upplatas for ledningar for allmdnna dndamal, exempelvis data- och
telekommunikationsledning samt vatten- och avloppsledningar. Ledningsrétt kan
endast ges av lantméterimyndighet

Inverkan pa befintliga rittigheter
Inga befintliga réttigheter paverkas av planforslaget.

Under planprocessen har sddana réttigheter hanterats som &r registrerade 1
fastighetsregistret samt sddana som har bildats genom avtal och som har kommit
till kommunens kdnnedom. Observera att rittigheter som har bildats genom avtal
inte behdver vara inskrivna i fastighetsregistret for att vara giltiga. Sadana
avtalsrattigheter har hittills inte varit kiinda under planprocessen, men kan komma
att uppvisas av berdrd part.

Nytillkommande rittigheter

Inom planomradet bedoms att inga nya réttigheter behdver bildas. Inom de
omraden som detaljplanen ir reserverade for visst andamal géller inte automatiskt
ndgon rattighet till f61jd av att detaljplanen har vunnit laga kraft. Upplételse inom
ett sadant markreservat maste ske vid lantméteriforréattning eller genom skriftlig
overenskommelse mellan berdrda parter.

Ansékan om lantmateriférrattning

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga atgéarder ske.
Ansokan om avstyckning, markdverforing genom fastighetsreglering samt
bildadande av gemensamhetsanldggning, ledningsritt eller servitut inldmnas till
lantméteriet.

Samrad Planbeskrivning
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Omprévning och inrédttande av ledningsrétt soks av berérd ledningshavare.

Fastighetsdgarna ansvarar for att ansoka och bekosta fastighetsbildningsatgérder
som krivs for att genomfora detaljplanen

Fastighetskonsekvensbeskrivning - sammanfattning

1. Genom avstyckning fran Skonsmon 1:53 och Skonsmon 1:46 kan
fastigheter for bostadsdndamal (B) nybildas.

2. Genom fastighetsreglering kan del av kvartersmark for bostadsdndamaél
(B) inom Skonsmon 1:110 dverforas till Skdnsmon 1:53 eller 1:46.

3. Genom fastighetsreglering ska allmén platsmark (GATA och NATUR)
inom Skdnsmon 1:53 och Skénsmon 1:46 overforas till Skénsmon 1:110.

4. Gemensamhetsanldggningar for olika anldggningar kan inréttas om det
nybildas fastigheter.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Planavtal har upprittats mellan stadsbyggnadskontoret, Sundsvalls kommun och
Getberget Mark AB. Framtagande av detaljplanen och tillkommande utredningar
bekostas av exploatdren.

Planavgift tas inte ut i samband med bygglovsgivning.

Samrad Planbeskrivning
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OVRIGT

Bilaga 1 — Illustrationer, Sweco, 2025-11

Bilaga 2 - PM Geoteknik, AFRY, 2025-06-05.

Bilaga 3 — Markteknisk undersokningsrapport, AFRY, 2025-06-05.
Bilaga 4 — Naturvirdesinventering, Sweco, 2024-01-10.

Bilaga 5 — Fagelinventering, Sweco, 2025-02-10.

Bilaga 6 — Miljoteknisk markundersokning, AFRY, 2025-09-17.
Bilaga 7 — Trafik- och mobilitetsutredning, Sweco, 2025-08-29.
Bilaga 8 — Dagvattenutredning, Sweco, 2025-11-14.

Bilaga 9 — Bullerutredning, Sweco, 2026-01-15.

Bilaga 10 — Undersokning av betydande miljopdverkan, 2025-11-18
Bilaga 11 — Checklista for barn- och ungdomskonsekvensanalys, 2025-11-13.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planforslaget har upprittats av:

David Forslund, Planarkitekt, Planavdelningen

Anna-Karin Ogén, Planarkitekt, Planavdelningen

Johanna Bouvin, Trafikplanerare, Gatu- och parkavdelningen

Sven-Ake Westman, projektledare, Mark- och exploateringsavdelningen

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand David Forslund
Planchef Planarkitekt
Samrad Planbeskrivning
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SANDLISTA

Léansstyrelsen 1 Véasternorrlands l4n

Polisen, Sundsvall

Sundsvall-Timra flygplats

Luftfartsverket

Postnord

Kollektivtrafikmyndigheten i Vésternorrland
Teliasonera Mobile Networks AB

Skanova Accessnétsplanering,

Trafikverket

E.ON

Barn- och utbildningsforvaltningen
Kommunstyrelsekontoret

Kultur- & fritidsforvaltningen

IAN Individ och arbetsmarknadsndmnden
Lantméterikontoret

Medelpads Ridddningstjénstforbund
Miljokontoret

VOF Vard- och omsorgsforvaltningen
Stadsbyggnadskontoret

- bygglovavdelningen

- gatu- och parkavdelningen

- mark- och exploateringsavdelningen
MittSverige Vatten&Avfall AB
Sundsvall Energi AB

- fjarrvarme

Sundsvall Elndt AB

- elnét

- Servanet

Stadsbyggnadsndmndens ledaméter

Berorda fastighetsdgare enligt fastighetsforteckning samt bostadsrittshavare, hyresgéster
och intresseforeningar med flera.

Postadress: Stadsbyggnadskontoret, 851 85, Sundsvall
Besoksadress: Norrmalmsgatan 4 « Telefon (vixel): 060-19 10 00
E-post: stadsbyggnadsnamnden@sundsvall.se
Hemsida: www.sundsvallvaxer.se
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