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Detaljplan for

Industri- och verksamhetsomrade i Almasen
Vattjom 2:42 och Sdderasen 2.6
Tuna och Selanger, Sundsvalls kommun

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen utgdr en fortséttning av det befintliga verksamhetsomradet (Tova
timmerterminal, SCA) vid Almésen och syftar till att mojliggora for
anviandningarna industri, verksamheter, kriminalvard och teknisk anlaggning.
Anvindningarna omfattar all kvartersmark vilket ger en flexibilitet vid
genomforandet. Den tekniska anldggningen syftar till en forsorjning av den
verksamhet som etableras sdsom stéllverk, enskild anldggning for vatten- och
avlopp, men mojliggdr dven anvéndningen inom all kvartersmark om aktuellt vid
ett genomforande. Planforslaget mojliggor for en gata i syfte att angdra omradet
fran befintlig véig. Den planlagda gatan mojliggdr dven framtida angoring till
angransat utpekat verksamhetsomrade véster om planomradet enligt kommunens
oversiktsplan. Storre delen av planomridet ingér i versiktsplanens utpekade
omrade for verksamhet och industri (VIF-da14 Berg).

Byggritten begrinsas med en storsta byggnadsarea om 45 % av fastighetsarean
inom anvindningsomradet. Begransningen ger utrymme for interna gator och
parkering samt bortledning, rening och fordréjning av dagvatten, vilket ocksa
regleras genom bestimmelser i plankartan. Byggnader medges en nockhdjd pé 25
meter vilket bedoms vara lampligt med hénsyn till omgivningspéverkan. Vidare
regleras markens hdjder med hénsyn till omgivningspaverkan, en lamplig
hantering av massor och avrinnande vatten. Befintlig bick inom omradet foreslas
ledas till ett nytt vigdike.

Planforslaget tar hdnsyn till intilliggande kraftledningsgata som ocksé utgor
riksintresse for totalforsvarets anldggningar. Marken far inte forses med byggnad,
anldggningar for fordrojning och rening av dagvatten medges. Befintlig
kraftledningsgata genom omradet dr inom markreservat for allmannyttig
luftledning.

Samrad Planbeskrivning
Industri- och verksamhetsomrade i Almasen

Vattjom 2:42 och Séderasen 2:6

Tuna och Selanger, Sundsvalls kommun
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Zoningpartners North AB har ansokt om planbesked for att mojliggora industri,

verksamheter och kriminalvérd pé fastigheterna Vattjom 2:42 och Séderasen 2:6.
Beslut om planbesked gavs 2025-10-08 § 95.

PLANPROCESS
Detaljplanen bedoms vara av allmént intresse. Detaljplanen handldggs darfor med

ett utdkat forfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).

OMRADETS LAGE OCH AREAL

Planomrédet ar cirka 46 hektar stort och &r beldget cirka 10 km fran centrala
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Figur 1 Oversiktskarta. Planomrédet, cirka 46 hektar stort, &r beldget cirka 10 km frén centrala

Sundsvall.
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MARKAGOFORHALLANDEN
Fastigheten Vattjom 2:42 och Soderasen 2:6 dgs av privata fastighetsdgare.
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Figur 2 Planomrddet“&tgérs av fastigheterna Vattiom 2:42 och Séderdsen 2.6.

OMRADET IDAG

Planomradet ligger invid Tova timmerterminal (SCA) och ansluts via enskild vig
1 planomradets Ostra horn. Planomradet ligger ndra E14 och har goda
forutséttningar till forsorjning av elkraft med nérhet till ledningar och stationer for
el.

Topografin lutar fran vist till 6st och planomradet ligger mellan +74 meter och
+127 meter (RH2000). Hojderna i referenssystemet (RH2000) motsvarar hojd
over havet. Planomradet bestér 1 stort av skogsmark men cirka tre hektar utgor
jordbruksmark och i planomrédets Gstra horn ligger en gard. Soder om
planomrédet gér en kraftledningsgata (2 stycken 220 kV stamnétsledningar och en
130 kV ledning). En kraftledningsgata (130 kV regionledning) passerar genom
omradet.

Samrad Planbeskrivning
Industri- och verksamhetsomrade i Almasen

Vattjom 2:42 och Séderasen 2:6
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] Planomrédesgrans

Figur 3 Planomrdadet bestar till storsta delen av skogsmark. Cirka tre hektar utgor jordbruksmark.

PLANFORSLAG

GENOMFORANDETID

Detaljplanens genomforandetid dr 10 ar frdn den dag detaljplanen vinner laga
kraft. Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i
enlighet med detaljplanen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skél
foreligger. Efter genomforandetidens utgdng fortsdtter detaljplanen att gélla, men
kan da dndras eller upphdvas utan att fastighetsidgaren har ratt till erséttning for till
exempel forlorad byggritt.

KVARTERSMARK

Detaljplanen mojliggdr for anvindningarna industri, verksamheter, kriminalvard
och teknisk anldggning. Detaljplanen reglerar en storsta byggnadsarea 45 % av
fastighetsarean inom anviandningsomradet. Déarutdver kan marken beldggas for att
mojliggdra intern trafik och parkering. Befintlig back foreslas ledas om till
véigdike for intern gata. Resterande mark kan utgdra genomslapplig mark for att
minska belastningen av dagvatten vid kéllan. Byggnaders hojd regleras till
maximalt 25 meter 0ver marknivan. En projektering av marken har tagits fram for

Samrad Planbeskrivning
Industri- och verksamhetsomrade i Almasen
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att utreda ldmpliga nivéer. Erforderliga ytor for fordréjning och rening av
dagvatten regleras. Tva scenarion som beskriver ett mojligt genomforande av
detaljplanen bildggs, se bilaga 2 och 3. For sektioner och siktlinjer vid ett
genomforande se bilaga 4 och 5.

ALLMAN PLATSMARK
Mark planlagd GATA syftar till att angora omradet. En illustration av ett mdjligt
genomforande av planforslaget visas 1 Figur 4.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet dr enskilt for den allméinna platsen. Planomradet ligger i ett
perifert lage utanfor titorten utan kommunal eller kommersiell service.
Utgéangspunkten ar darfor att bade nya och befintliga vagar ska vara enskilda.
Detta bedoms utgora ett sdrskilt skél till att kommunen &beropar att enskilt
huvudmannaskap ska gilla for allmén plats GATA 1 planforslaget.

Figur 4. lllustration som visar ett mojligt genomférande av detaljplanen.

Samrad Planbeskrivning
Industri- och verksamhetsomrade i Almasen
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

Planbestammelser
GATA Anvindningen mojliggdr en fortsittning av gatan frin
(earl]lSrEialatnplatsmark, anslutande befintlig gata (enskild vig med anslutning
huvudmannaskap) frén planomrédets 6str°a del), samt en fortséiftning av
gatan utanfor planomradet (planomradets vistra del) i
enlighet med planforslagets syfte.
D~ Kriminalvérd Anvindningen kriminalvérd foreslas for all
kvartersmark) kvartersmark. Anvandningen ar specificerad till
kriminalvdrd och ingen annan vard medges.
Z- Verksamheter Anviindningen verksamheter foreslds for all
(kvartersmark)

kvartersmark. Anvdandningen medger tillverkning med
tillhdrande forsdljning, service, lager och annan
jamforlig verksamhet. Aven komplement till
anvindningen medges.

J- Industri Anvindningen industri foreslas for all kvartersmark.

kvartersmark) Om verksamhet som anges i 6 §
Miljobedémningsférordning blir aktuell kommer
miljotillstdnd och miljobalkens regler att vara styrande
for verksamheten.

Erid'-rgegr?iir?g Anvindningen teknisk anldggning foreslas for all

(kvartersmark) kvartersmark. Anvdndningen syftar till en f6rsorjning av

den verksamhet som ctableras sasom stillverk,
funktioner for fungerande enskilda system for vatten-
och avlopp men mgjliggér dven for en etablering av
anvindningen inom all kvartersmark.

e Bestammelsen syftar till att reglera en maximal
(utnyttjandegrad) byggnadsarea av fastighetsarean inom
anviandningsomradet. Andelen &r 45 % och har
anpassats utifran de utredningar som ligger till underlag
for planforslaget. Den reglerade byggritten sékerstéller
att det finns plats for vdg, dagvattenhantering, parkering
och slénter inom omradet.

Samrad Planbeskrivning
Industri- och verksamhetsomrade i Almasen

Vattjom 2:42 och Séderasen 2:6

Tuna och Selanger, Sundsvalls kommun
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ha
(hogsta nockhdjd)

Byggnaders hogsta nockhojd regleras till maximalt 25
meter Over marknivan. Hojden bedoms 1dmplig med
hinsyn till de markanviandningar som medges. Hojden
beddms fungera visuellt med hénsyn till
omgivningspéaverkan

Begransning av
markens
utnyttjande
(Prickmark)

Marken far inte forses med byggnad. Andra
byggnadsverk medges, exempelvis funktioner som
syftar till rening och fordréjning av dagvatten.
Begrinsningen syftar dven till ett hdnsynstagande till
riksintresse.

N1 (markens
anordnande)

Markens hdjd far inte vara ldgre én 78 meter over
nollplanet. Bestimmelsen sékerstéller tillrackliga
ingrepp 1 den naturliga topografin i syfte att mojliggora
en god bebyggd miljé med ytor som fungerar for
bebyggelse i storre skala, en fungerande angoring,
bortledning av dagvatten samt minskad
omgivningspaverkan.

N2 (markens
anordnande)

Markens hojd far inte vara hogre dn 126 meter over
nollplanet. Bestimmelsen sdkerstiller tillrdckliga
ingrepp 1 den naturliga topografin i syfte att mojliggora
en god bebyggd miljé med ytor som fungerar for
bebyggelse 1 storre skala, en fungerande angoring,
bortledning av dagvatten samt minskad
omgivningspaverkan.

b1 (utforande)

Dagvattendamm. Bestammelsen syftar till fordréjning
och rening av dagvatten och &r 1 enlighet med den
princip for ett omhéndertagande som tagits fram under
planarbetet.

b2 (utforande)

Dagyvatten ska avledas mot ytor markerade b;.
Bestammelsen sékerstéller fordrojning och rening av
dagvatten och &r i enlighet med den princip for ett
omhéndertagande som tagits fram under planarbetet.

1

Markreservat fér
allmannyttig
luftledning

Bestdmmelsen syftar till att sdkra dtkomst for
allménnyttig luftledning samt hénsyn till riksintresse.

Samrad

Planbeskrivning
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN
Planomradet bestar 1 huvudsak av morén. I den Ostra delen (inom mark som

brukas for jordbruk), bestar marken av lera och silt. Berg forekommer liksom
postglacial sand-grus, se Figur 5. Jorddjupen inom omradet uppgar till cirka 5-10
meter, med undantag av berghéllar samt ett litet parti i dstra delen (inom
jordbruksmarken) dér det dr 10-20 meter, se Figur 6.

‘ g T -

& Blochrik till storblockig yta
Maran L " -..._

Berg
. -.

« Postglacial sand-grus

Lera-Silt ‘ ‘ f
Lera-silt 3
B

Figur 5. Jordartskarta 1.25000-1:100000 (Kdalla: SGU). Planomradet visas hved rosa linje.

Samrad Planbeskrivning
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Figur 6. Jorddjupskarta (Kalla: SGU). Planomrddet visas med rosa linje.

I syfte att utvirdera markens ldmplighet f6r bebyggelse har en geoteknisk
utredning tagits fram (Tyréns, 2026¢). Enligt utforda analyser bedoms proven
frdmst besta av sandig mordn och sandmorin. Morénen bedoms vara blockig och
synliga block forekommer vid markytan. Berg har patréffats som ytligast cirka 1,7
meter under markytan. Byggnader kan grundldggas med platta pa mark ovan
packad fyllning pa naturligt lagrad morén eller berg. Forekommande organiska
jordar samt eventuell silt och lera ska schaktas bort innan grundldggning pabdrjas.

Det bedoms inte foreligga ndgon skred- och/eller rasrisker eller risk for
slamstrommar med hénsyn till att planomradet huvudsakligen bestar av blockrik
morén, med ytliga lager av lera/silt 1 delar av planomrédet. Det finns inga raviner
eller storre branta sluttningar. Sammanfattningsvis bedoms omradet vara lampligt
for bebyggelse.

Markens anordnande

Under planarbetet har markens hojder vid ett genomforande studerats. For
byggbarheten och en dndamalsenlig markanvéndning foreslés att marken planas ut
med fyllning och schaktning.

Samrad Planbeskrivning
Industri- och verksamhetsomrade i Almasen

Vattjom 2:42 och Séderasen 2:6

Tuna och Selanger, Sundsvalls kommun



Sundsvalls
Immn‘mn 2026-05-13 Dnr: SBN-2025-00470 12

I Figur 7 redovisas ett exempel pa markens hojder vid ett genomforande.
Slantutfall redovisas i rott (skidrning 1:2) och gront (fyll 1:2). I planforslaget
regleras markens anordnande — markens hojd far inte vara lagre dn 78 meter (ni)
respektive hogre dn 126 meter (n2). Regleringen begransas av egenkapsgrians mot
mark som inte far forses med byggnad (prickmark) samt markreservat for
allminnyttig luftledning (11). Ytor som saknar regleringen utgor naturliga
lagpunkter och syftar bland annat till ett omhédndertagande av dagvatten.

Figur 7. lllustration med férslag till marknivaer vid ett genomfdrande av detaljplanen. Markens
nivaer regleras med bestdmmelse n1 och n2 i planforslaget.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Grundvattenférhallanden

I grundvattenrdr placerat i vdstra delen av planomradet har grundvattenytan matts
till cirka 1,2 meter under markytan och i 6stra delen av planomradet till cirka 0,5
meter under markytan. En energibrunn och en bergborrad dricksvattenbrunn finns
vid gérden 1 Ostra delen av planomrddet. I brunnarna har en grundvattenniva pé 2-
4 meter under markytan uppméitts (Tyréns, 2026¢, 2026d).

Dagvatten
Planomrédet ingér inte kommunens verksamhetsomrade for VA och ar i1 dagsléget
inte kopplat till ndgot dagvatten- eller spillvattennét. Befintlig fordrdjning och
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infiltration av ytligt rinnande vatten &r naturlig. Ytligt rinnande vatten foljer
markens naturliga topografi och vattnet samlas i Bodbécken for vidare transport i
Tovabicken, direfter genom Selédngersan for att slutligen na Sundsvallsfjarden.

I syfte att utreda och sékerstélla tillrdcklig hantering av dagvatten vid ett
genomforande har en dagvattenutredning tagits fram som underlag till
detaljplanen (Tyréns, 2026d). Utredningen é&r i linje med de rekommendationer
och riktlinjer som redovisas i kommunens dagvattenplan (2020).
Sammanfattningsvis ska det inte ske nagon 6kad belastning nedstréms vid en
exploatering. Ny eller dandrad markanvéndning ska utformas sé att fléden inte 6kar
jamfort med nuldget. En negativ paverkan pa recipienter ska undvikas. Dagvatten
ska omhéndertas lokalt (LOD) genom fordrdjning, infiltration och rening nira
kdllan. En 6ppen hantering av dagvattnet forordas.

Figur 8. lllustration av ytavrinningen inom och utanfér planomradet (Kalla: Scalgo Live, 2026). Yiligt

rinnande vatten samlas upp i Bodbdcken som ligger strax séder om planomradet.
Planomradesgrdns i gult.

Vid ett genomforande av detaljplanen okar den ytliga avrinningen givet att skogs-
och dkermark omvandlas till hardgjorda ytor. Vid ett 10-arsregn okar flodet fran
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262 1/s till 3 900 /s (med klimatfaktor 1,25) vilket ger en erforderlig
fordrojningsvolym pa cirka 13 800 m>.

Fordrojningen foreslas ske i tva system med svackdiken och dagvattendammar
placerade lings planomradets sddra och 6stra delar. Svackdikena ger en forsta
fordrojning och avskiljning av partiklar, medan dammarna star for huvuddelen av
reningen genom sedimentation, se figur 9. Figuren ar schematisk och visar pa en
fungerande princip for dagvattensystemet. Principen bedéms som lamplig dven
med hénsyn till omradets naturliga topografi, placeringen av dagvattendammarna
ligger nedstroms. Ytor avsedda for rening och fordrdjning av dagvatten regleras
med bestimmelse bi. For den 6vriga kvartersmarken regleras att dagvatten ska
avledas mot ytor markerade b;.

A

N
Ytavrinningsriktning i
Vagdiken ; o P Ostra
| = r P N dagvattendammen
s / re

:__ ~ = 5 --._? 4 :,
-'.J ".__ ) —‘\ = ——0
- Ostra svackdiket
Sodra svackdiket |

Sodra
| dagvattendammen

Figur 9. Princip foreslaget dagvattensystem (Tyrens, 2026d)

Fororeningsberdkningar visar att miangderna fororeningar dkar vid ett
genomforande av detaljplanen, men att den sammanlagda reningseffekten av
forslaget dagvattensystem uppfyller krav for hart belastade ytor och bedoms
medfora att utsldppshalterna kommer att ligga under Sundsvalls kommun géllande
riktvirden (Tyréns, 2026d).
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Markavvattning

Grundvattennivaer har uppmatts till mellan 0,5-1,2 meter under markytan. I syfte
att tillskapa erforderliga fordrojningsvolymer for dagvatten kan det behova
schaktas ner under grundvattennivdn med en grundvattensdnkning som foljd.
Bortledning av grundvatten riknas som vattenverksamhet och ar tillstdndspliktig
enligt miljobalken (SFS 1998:808).

I §12 kap. 11 miljobalken anges dock att tillstdnd inte behdvs om det dr uppenbart
att varken allménna eller enskilda intressen skadas genom vattenverksamhetens
inverkan pa vattenforhdllandena. Den bergborrade dricksvattenbrunnen vid garden
(enskilt intresse) beddms inte paverkas av grundvattensénkning och dartill
kommer brunnen att ersittas av annan vattenforsorjning vid ett genomforande.
Norr om planomrddet finns bebyggelse med enskilda energibrunnar och
bergborrade dricksvattenbrunnar. I likhet med brunnen inom planomréadet bedoms
de inte pdverkas av den aktuella grundvattensénkningen. Brunnarna ligger cirka
650 meter fran omradet for aktuell grundvattensédnkning och har ett totaldjup
mellan 26 och 190 meter varav 13—177 meter dr bergdjup. Dricksvattenbrunnarna
och energibrunnarna dr bergborrade och hamtar ddrmed dricksvatten respektive
varme frén sprickor i berggrunden och inte frén jordlagret dir den aktuella
grundvattensénkningen skulle ske. Utover det finns en hojd som &r cirka 20 meter
hog mellan planomradet och bebyggelsen som agerar vattendelare. Med hénsyn
till avstandet till brunnarna, att brunnarna ar bergborrade samt att en vattendelare
skiljer brunnarna fran omradet for den aktuella grundvattensdankningen, bedoms
den aktuell vattensdnkningen inte paverka brunnarna. Bedomningen é&r att det ar
mojligt att sénka grundvattennivan for anldggande av dagvattendamm utan att
allménna eller enskilda intressen berors.

Befintlig back

En liten back, cirka 30-70 cm bred, rinner i sydostlig riktning genom planomradet.
Bécken har bedomts till naturvardesklass 4 — visst naturvirde. Klassningen
innebdr viss sdrskild betydelse for biologisk mdngfald. Det vill sdga har viss
ekologisk funktion, men ar vanlig i landskapet och hyser inte virdefulla strukturer
1 nagon storre omfattning. Backens lokalisering och strackning (se figur 10) liknar
den lokalisering av intern gata som tagits fram under planarbetet (se figur 4) och
forslas erséttas av vigkantens dike. Bicken beddms inte vara av allmént intresse
givet naturvirdesklassen. Oaktat den bedomningen &r kommunens beddmning att
det enskilda intresset att planldgga for industrimark &r storre dn det allmdnna
intresset av att bevara biacken. Bedomningen &r att undantagsregeln i §12 kap. 11
miljobalken kan tillampas, tillstand for vattenverksamheten behdvs inte om det ar
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uppenbart att varken allménna eller enskilda intressen skadas genom
vattenverksamhetens inverkan pa vattenforhallandena.

NATUR
Naturvardesinventering

I syfte att utreda naturvirden inom planomradet har en naturvérdesinventering
tagits fram enligt gédllande standard SS 199000:2023 (Ecogain, 2025a).
Sammanfattningsvis hyser planomradet tamligen triviala naturmiljoer med
naturvdrden och arter som forekommer dven pa andra platser 1 det omgivande
landskapet. Sett ur ett landskapsperspektiv dr planomradet inte beldget i ett
vardelandskap, utan i ett 6vrigt landskapsomrade som inte har sérskild betydelse
for biologisk méngfald. Landskapsomridet utgdrs till stor del av planterade
produktionsskogar i olika aldrar, vilka i regel hyser 1aga naturvirden och inte
framjar forutsattningarna for biologisk méngfald i ett landskapsperspektiv.
Bedomningen &r gjord utifran géllande standard SS 199000:2023 vid
naturvirdesinventering. En naturvirdesbiotop identifierades under
faltinventeringen, en back som bedomits till naturvirdesklass 4 — visst naturvdrde
(se figur 10 och avsnitt befintlig béick). Aven ett virdeelement bestiende av ett
smavatten och ett odlingsrose har identifierats inom planomradet. Odlingsrosen i
jordbruksmark omfattas av det generella biotopskyddet. En ansdkan om dispens
pagar.

Hackfagelinventering

En hiackfagelinventering utférdes under 2025 (Ecogain, 2025b). Ett genomforande
av detaljplanen bedoms medfora mycket smé effekter for figellivet och stdrning
som uppstar bedoms sakna betydelse for att ateruppritta de aktuella arternas
populationer till en tillfredsstillande niva. Bland hdckande eller sannolikt
hiackande figlar som observerades vid naturviardesinventeringen, eller vid den
parallellt utforda fagelinventeringen, kan ndmnas:

* Gulsparv (néra hotad, NT)

» Artsdngare (nira hotad, NT)

* Svartvit flugsnappare (nira hotad, NT)
* Rodvingetrast (nédra hotad, NT)

* Bjorktrast (nira hotad, NT)

Samtliga fagelarter &r fridlysta enligt 4 § Artskyddsforordningen. Andra fagelarter
som tidigare noterats i inventeringsomradet &r spillkraka NT och tjader (SLU
Artdatabanken 2025b).
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Identifierade revir &r spridda 6ver planomradet men med viss tyngdpunkt i de
delar som hyser 6ppnare ytor, det vill sdga invid befintlig jordbruksmark och
kraftledningsgator. Forutsatt att avverkning, avbaning och andra
markomvandlande atgdrder undviks under faglarnas huvudsakliga
héckningsperiod, 15 mars — 31 juli, bedoms ett genomforande vara mojligt utan
risk for att faglar avsiktligt fangas eller dodas, eller att fagelbon eller dgg forstors.
Denna hinsyn ska tas vid ett genomforande av detaljplanen.

Naturvardesinventering
| Generellt biotopskydd
[ Naturvirdesbiotop
® Vardeelement
] Planomradesgrins

Figur 10 En naturvdrdesinventering har tagits fram for planomradet (Ecogain, 2025a).

KULTUR

En kulturmiljéinventering for Gisselasen, Soderasen (1999) beskriver
bebyggelsen lings den Ostvistliga byvigen (Soderasen): Bebyggelsen ér relativt
tidt med bostadsbyggnaderna strax sdder om vdgen och ekonomibyggnaderna
placerade pé bigge sidor om vigen. Huvudbyggnaderna ar uppforda i trd och
malade 1 vitt eller rott. Ekonomibyggnaderna ar uppforda 1 trd och

malade i falurétt. Langre visterut (Gisseldsen) ligger bebyggelsen glest utefter
byvégen. Den har under senare ar kompletterats med ny bebyggelse. Soder om
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bebyggelsen ligger akermark som i1 sydost begrdansas av Tova timmerterminal
(SCA).

Planomradet tangerar markanvandningen Turism/rekreation (LBT) enligt
kommunens géllande 6versiktsplan, se avsnitt oversiktsplan. Markanvindningen
avser besoksmal pé landsbygden som har utvecklingspotential och avser hir
St:Olavsleden, den pilgrimsled som stricker sig mellan Selanger utanfor
Sundsvall och Trondheim. Den byggritt som planforslaget medger i kombination
med topografin lokalt och 1 ett stérre sammanhang ger den samlade bedémningen
att paverkan pa upplevelsen av den vdrden som anges for markanvdndningen
(LBT) samt omgivningspaverkan i sin helhet genom forandringar 1
landskapsbilden dr godtagbar. Se avsnitt landskapsbild.

Rasdsen

.

Pl Tova
{ F s
!; ] w1 A\'rr‘ise_r?

68,

A

Planomradesgrans
=== St:Olavsleden

Lilldalje o Bole

Figur 11. Gisseldsen och Séderdsen ligger cirka 1,2 km fran planomrddes norra grdns.
St.Olavsleden strécker sig genom Séderdsen och Gisseldsen for att sedan passera planomrddet
vid planomrdades vdstra grdns. (Del av) St:Olavsleden markeras med svart prickad linje.

Landskapsbild

Ett genomforande av detaljplanen far konsekvenser pa landskapsbilden. Den
naturliga topografin fore ett genomforande har studerats, liksom markens fardiga
nivéer vid ett genomforande genom utford markprojektering. Dartill har
byggritten (maximal nockhdjd 25 meter 6ver marknivan och en exploateringsgrad
pa 45 %) provats under planarbetet. Avvégningar avseende langsiktig
markanvindning enligt kommunens oversiktsplan har studerats.
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Beddmningen ar forslagen byggritt dr ldmplig och att omgivningspéaverkan genom
fordndrad landskapsbild dr godtagbar. For sektioner se figur 12. For sektioner i sin
helhet se bilaga 4. For siktlinjeanalys se figur 13. For siktlinjeanalys i sin helhet se
bilaga 5.
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SEKTION 1

SEKTION 2

SEKTION 3

Figur 12. Sektioner. Sektionerna dr utifran ett maximalt nyttiande av byggrdtten (exploateringsgrad
45 %, nockhdjd 25 meter). For sektionerna i sin helhet se bilaga 4 (Tyréns, 2026).
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Gigsalasen

; ; ’ NG :
Figur 13. Siktlinjeanalys. Planomradets norra gréns dr cirka 1,2 km fran det foto som har tagits vid
bebyggelse Séderdsen (se svart pil). Markens naturliga topografi och partier av skog skymmer
delvis bebyggelsen. Analysen utgadr fran ett maximalt nyttiande av byggrdtten (exploateringsgrad
45 %, 25 meter nockhdjd). For siktlinjeanalys i sin helhet se bilaga 5.

Arkeologi och fornlamningar

Inom planomradet finns inga kénda eller registrerade fornldmningar.
Lansstyrelsen har 2026-03-20 beslutat att en arkeologisk steg-1 utredning ska
utforas och bekostas av exploatoren. Utredningen &r planerad att utfoéras under
2026. Utredningen ska faststilla om okénda fornldmningar finns, ge
Liansstyrelsen beslutsunderlag och anvéndas som fortsatt underlag till fortsatta
planarbetet.

TRAFIK

I syfte att utreda paverkan pa befintligt vignat vid ett genomforande av
detaljplanen har en trafikutredning tagits fram (Tyréns, 2026b). Utredningen ser
till de forvantade trafikfloden som blir vid ett maximalt nyttjande av byggritten i
tva olika scenarion. Floden har riknats upp utifran Trafikverkets prognos 2045
och utredningen har dven beaktat potentiella floden som genereras vid ett
genomforande av detaljplanen for S6derasen 3:39 norra delomridet (pagiende
planarbete som fortsdttningsvis och i trafikutredningen dr bendmnd Péalang). De
scenario som studerats dr kriminalvard och elintensiv verksamhet.
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Planomradet ansluts via enskild vdg. Den enskilda vagen ansluter vig 663
(markerad bla 1 figur 12). Vig 663 ansluter E14 i en trevigskorsning.

,
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Figur 14 . Planomradet ansluts via enskild vag (morkgrdn och ljusgrén linje). Den enskilda vagen
ansluter vag 663 (bla linje). Matpunkter for trafir ar lokaliserade 1-3. Data har hamtats fran
madtpunkter lokaliserade 1-3. Pagaende planarbete for Paldng norra markeras ungefarligt i lila till
hoger i bild.

Kritisk trafiksituation for vdg 633 som ansluter E14 i trevdgskorsning uppstér
under berdknad maxtimme for scenario kriminalvard (inkluderat trafik fran
Péléng) -servicenivan ér ej godtagbar. Med atgérdsforslag, se nedan, blir
servicenivéan osdker. For E14 kommer onskvérd serviceniva inte 6verskridas 1
ndgot av utredningsalternativen.

De étgirder som fOreslas i syfte att forbattra trafiksituationen vid ett
genomforande:

- Hoj standarden pé den enskilda vigen fran SCAs timmerterminal mot
planomradet (morkgron linje 1 figur 14, forprojektering pagér)

- Nyttja skogsbilviagen véster om planomradet till extra rdddningsvég for
planomrédet (se avsnitt rdddningsvdg)

Om markanvandningen kriminalvérd:

- Mala upp tva korfalt pa vig 633 in mot korsningen E14.
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- Trafik fran Palang med malpunkt 6ster om planomradet bor svinga hoger
pa gamla 75:an och nyttja den planskilda korsningen.

Bedomningen ér att ett genomforande av detaljplanen inte medfor negativ
paverkan pa riksintresse for kommunikation (E14).

Parkering

I Mobilitetsnorm for Sundsvalls kommun anges antalet parkeringsplatser for bil
och cykel som behovs vid olika typer av anvéndningar. Hénsyn till behov av
parkering har skisserats i de scenarion som tagits fram under planarbetet, se bilaga
2 och 3. Anvéndningsdndamal och omfattning av exploatering, och saledes antalet
uppskattade erforderliga parkeringsplatser, avgors slutligt vid bygglovsprévning.
Det dligger exploatoren att ordna ett tillrdckligt antal parkeringsplatser.

Raddningsvag

Skogsbilvdgen vister om planomrédet kan nyttjas for (extra) rdddningsvag till
planomrédet. Siktforhallanden dar vigen korsar jarnvagen i plan bor kontrolleras
vid ett genomforande.

RISKER/STORNINGAR

Radon

Radonsidkert utforande rekommenderas for att uppna nu géllande vérde for
byggnader (200 Bg/m3) enligt BFS 2024:8 samt Stralsdkerhetsmyndighetens
foreskrifter (SSMFS 2018:10) om radon pa arbetsplatser.

Férorenad mark

Planomréadet utgdrs av skogsmark med undantag for cirka tre hektar
jordbruksmark. Inom planomradet finns inget potentiellt fororenat omrade enligt
Lansstyrelsen (2026). Timmerterminalen (SCA) dster om planomradet har
riskklass 4 — 14g risk, pa Lansstyrelsens karta dver potentiellt fororenade omraden.
Fororeningar i marken bedoms inte foreligga och en undersékning om eventuell
forekomst av markfororeningar har inte utforts. De anvéndningar som
planforslaget medger foljer riktvirden for MKM (mindre kénslig markanvindning
enligt Naturvardsverkets riktlinjer).

Miljofarlig verksamhet

I detaljplaner som mojliggdr miljostorande verksamhet (markanvindningen
industri) dr det ofta oklart vilken typ av storande verksamhet som kommer att
etableras inom omradet, verksamheter kan dven pa sikt forandras.
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De flesta miljofarliga verksamheter ska tillstdndsprovas enligt miljobalken. Om
verksamhet som anges 1 6 § Miljobedomningsforordning blir aktuell kommer
milj6tillstdnd och miljobalkens regler att vara styrande for verksamheten.

Vid en sadan prévning provas den specifika verksamheten med dess risker och
storningar till omgivningen. En detaljplan for industridandamal sdkerstiller saledes
inte att alla typer av verksamheter kan etableras. Tillstands- eller anmélningsplikt
for miljofarlig verksamhet regleras enligt den 9:e kapitlet miljobalken.

Skydds- och sakerhetsaspekter

Vid planering i nérheten av kraftledningar géller att ingen padgdende eller planerad
verksamhet far utforas pa sadant sétt att kraftledningens funktionalitet eller
allménhetens sékerhet riskerar att storas. Planforslaget har utformats med hénsyn
till Elsiikerhetsverkets foreskrifter ELSAK-FS 2022:1. Ledning som passerar
genom omradet dr planlagd som markreservat for allménnyttig luftledning [11].

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

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

Riksintresse enligt 3 kap. miljébalken

Myndigheten for civilt forsvar (MCF, tidigare MSB) har 2024 beslutat att mark-
och vattenomriden som anvénds for samtliga befintliga ledningar och stationer i
transmissionsnétet for el dr av riksintresse for totalforsvarets anldggningar, den
civila delen, enligt 3 kap. 9 § miljobalken.

Det utpekade omrédet for riksintresse for totalforsvarets anldggningar vid en
luftledning ar 100 meter. Detta omfattar den befintliga ledningsgatan som ar cirka
50 meter bred och den yta som krdvs for att bygga en ny eller ersdttande ledning
intill den befintliga ledningen. Hansyn till riksintresse har tagits och marken ar
planlagd med prickmark, marken fér inte forses med byggnad. Anlédggning for
hantering av dagvatten genom infiltration och fordr6jning medges. Marken ar
ocksa planlagd som markreservat for allmannyttig luftledning [1:].

Utanfor det utpekade omrédet for riksintresse vid luftledning finns ett
influensomrade. Influensomradet stricker sig 160 meter &t vardera hall fran
riksintresseytans grins vid luftledning.
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Bedomningen é&r att planforslaget inte medfor negativ paverkan pa riksintresset.

[ Influensomrade riksintresse
] P&verkansomrade riksintresse
Planomrédesgrans e

Figur 15 Planomradet ligger inom riksintresse och influensomrade for totalférsvarets civila
anléggningar.

Jordbruksmark

Inom fastigheten S6derasen 2:6 finns jordbruksmark som tas i ansprék vid ett
genomforande av detaljplanen. Brukningsvérd jordbruksmark kan tas 1 ansprik for
bebyggelse forutsatt att det handlar om ett vasentligt samhéllsintresse och behovet
inte kan tillgodoses pa ett frdn allmén synpunkt tillfredsstillande sétt genom att
annan mark tas i ansprak. Bedomningen av alternativa lokaliseringar gors utifran
att de ska kunna tillgodose intresset pd ett fran allmén synpunkt tillfredsstéllande
sétt (miljobalken 3 kap. 4 §).

De anvédndningar som mojliggdrs genom planforslaget bedoms vart och ett vara
vésentliga samhaéllsintressen. Kriminalvédrd utgoér en samhillsviktig funktion vars
lokalisering stiller sdrskilda krav pé ldge och infrastrukturanslutning. Industri-
och verksamhetsmark i ett infrastrukturnéra ldge skapar forutsattningar for
etablering och expansion av arbetsplatser samt mojliggor ett effektivt nyttjande av
befintliga anldggningar som terminal, elnét och vignit.
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Kommunen har en prioritering att skapa 5 000 nya arbetstillfédllen, och en av de
utpekade atgirderna for att nd detta mal dr att ta fram mark och lokaler for foretag
som vill etablera sig eller véixa i kommunen. Planférslaget bedoms ligga i linje
med denna malsittning. Planomradet ar belédget 1 ett strategiskt lage 1 anslutning
till E14, ett utpekat strik av betydelse for regional tillvixt och godstransporter,
och beddms enligt beslut om planbesked g4 i linje med OP 2040:s intentioner.
Omradet har i huvudsak direkt planstdd genom det i 6versiktsplanen utpekade
verksamhets- och industriomradet VIF-da14 Berg. Se avsnitt 6versiktsplan.

Det visentliga samhéllsintresse som planforslaget tillgodoser dr dirmed
mojligheten att etablera och expandera arbetsplatser och samhaéllsviktig
verksambhet 1 ett infrastrukturnira ldge som mdjliggor klusterbildning och ett
rationellt utnyttjande av befintlig teknisk infrastruktur. Bedomningen ar att
jordbruksmarken kan tas 1 ansprak enligt miljobalken 3 kap. 4 § (Tyréns, 2026a).

Miljokvalitetsnormer 5 kap MB

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr foreskrifter om ldgsta godtagbara miljokvalitet.
Det finns miljokvalitetsnormer for féroreningar i utomhusluft, vattenférekomster,
fororeningar 1 fisk- och musselvatten och omgivningsbuller.

MKN Luft

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte utmana kommunens mojlighet att
uppna MKN for luft. Utifran kommunens Atgdrdsprogram for att forbittra
luftkvaliteten och uppnd miljokvalitetsnormen (PM10) (2020) &r det tydligt att
problematiken med sédmre luftkvalitet frimst harror végtrafik 1 centrala tatorten,
och de dtgirder som presenteras pa kort och ldng sikt avser frimst densamma
(centrala tdtorten). Bedomningen &r att ett genomforande av detaljplanen inte
utmanar mojligheten att uppna MKN for luft, givet planomridets mer perifera
lage.

MKN Buller

MKN f&r buller giller i kommuner med fler #n 100 000 invanare. Aven i mindre
och medelstora kommuner (under 100 000 invanare) ska strdvan vara att begransa
buller. Detta styrs bland annat av de allménna hdnsynsreglerna i miljobalken och
reglerna om egenkontroll, tillsyn och provning. Regler om att begridnsa buller
finns ocksé 1 annan lagstiftning.

MKN Vatten
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Recipient for dagvatten fran planomradet &r Bodbacken, Tévabécken,
Selangersfjarden, Selangersan och Sundsvallsfjirden samt
grundvattenforekomsten Sundsvall tétort. Samtliga vattenforekomster, forutom
Bodbicken, har bedomd status och miljokvalitetsnormer (MKN) vilka framgér i
tabell 1. Genom regleringar 1 planforslaget sékerstélls rening och fordréjning av
dagvattnet till nivaer motsvarande ett nuldge. Beddmningen é&r att ett
genomforande av detaljplanen inte utmanar mojligheten att uppnd MKN for
vatten.
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Tabell 1. Recipienters statusklassning och miljokvalitetsnormer,

Statusklassning

MKN

Undantag

Tovabacken (WA49716495) (VISS, 2026a)

Mattlig status

EkOIOgI.Sk Pa grund av 6vergddning och att det morfologiska God ekologisk
potential s 5 s status 2027
tillstdndet ar paverkat av anlagda ytor och/eller
aktivt brukad mark
Uppnar ej god ) « .
. . Mindre stranga krav fér bromerad
Kemisk God kemisk . S
o . .. . difenyleter, kvicksilver och
status Baserat pa de nationella 6verskridelserna av ytvattenstatus

kvicksilver och polybromerade difenyletrar.

kvicksilverféreningar.

Selangerfjarden (WA58872308) (VISS, 2026b)

Mattlig status

Ekologisk God ekologisk
potential P& grund av vasentligt paverkad hydrologisk regim status 2027
och konnektivitet samt belastning av naringsamnen.
Uppnar ej god ) . .
. . Mindre stranga krav fér bromerad
Kemisk God kemisk . S
o . .. . difenyleter, kvicksilver och
status Baserat pa de nationella 6verskridelserna av ytvattenstatus

kvicksilver och polybromerade difenyletrar.

kvicksilverféreningar.

Selangersan

WA88797133) (VISS, 2026¢)

Mattlig status

Elszfngtlij Pa grund av att det morfologiska tillstandet &r G;gtil;ozlc(;il;k
P paverkat av anlagda ytor och/eller aktivt brukad
mark samt belastning av ndringsdmnen
Uppnar ei god Mindre stranga krav for bromerad
PP 18 difenyleter, kvicksilver och
Kemisk 2 . .. . God kemisk kvicksilverféreningar.
Baserat pa de nationella 6verskridelserna av
status ytvattenstatus

kvicksilver och polybromerade difenyletrar.
Kvicksilver har dven lokala kallor.

Tidsfrist till 2027 for punktkalla med
kvicksilver och kvicksilverféreningar.

Sundsvallsfja

rden (WA28544560) (VISS, 2026d)

Mattlig status

Ekologisk God ekologisk
potential Baserat pa hydromorfologin. status 2039
Mindre strénga krav fér bromerad
difenyleter, kvicksilver och
Uppnar ej god kvicksilverféreningar.
Kemisk . ) . ) God kemisk os L
emis Baserat pa de nationella éverskridelserna av odkemis Senare malar (2027) for dioxiner och
status ytvattenstatus

kvicksilver och polybromerade difenyletrar, samt
dioxiner och dioxinlika féreningar.

dioxinlika féreningar.

Tidsfrister (2027) for punktkalla med
kvicksilver och kvicksilverféreningar.

Sundsvall tiatort (WA15114023) (VISS, 2026€)
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Kvantitativ God kvantitativ

God
status status

Otillfredstéllande Tidsfrister till 2027 for Bensen,

. God kemisk Benso(a)pyren, Nickel och

Kemisk o . o . . L .
ctatus Baserat pa flera dmnen som uppnar ej god pa grund grundvattenstat  nickelféreningar, Polyaromatiska

av omfattande paverkan av punktkallor och diffusa us kolvaten (PAH9) samt bly och

kallor blyféreningar.

Strandskydd 7 kap MB

En béck, cirka 30-70 cm bred, rinner genom del av omradet, se avsnitt befintlig
béick. Andringar i miljobalken som bérjade gilla fran 1 juli 2025 anger att
vattendrag som dr mindre dn 2 meter breda vid normalt medelvattenstand saknar
strandskydd. Syftet dr ett mer differentierat och &ndamaélsenligt strandskydd,
sarskilt 1 omraden med lagt exploateringstryck.

Bedomningen édr att biacken saknar strandskydd.

TEKNISK FORSORJNING
Vatten och avlopp

Forutsdttningarna for forsdrjning av vatten- och avlopp ar avhéngig vilken
verksamhet som etableras vid ett genomforande. Den verksamhet som bedoms
vara mest belastande avseende bedomningen av antalet personer pa plats (dag-
och natt) dr kriminalvérd.

Forsorjningen av vatten- och avlopp bedoms kunna 16sas med en anslutning till
den kommunala anldggningen. Utifran prelimindra utlatanden fran VA-
huvudmannen blir méjligheten till nyttjande sannolikt flodesbegrinsad genom
avtal. Forsorjningen av vatten- och avlopp ér séledes en begransande faktor vid ett
genomforande. En kapacitetsutredning pagar inom ramen for planarbetet.

Utredning (Tyréns, 2026e) visar att enskild vatten- och avloppsanldaggning
fungerar. Enskild dricksvattenforsérjning bedoms dock som ett sémre alternativ ur
ett risk- och tillstindshanteringsperspektiv.

Detaljplanen ger stdd for de funktioner som krivs for enskild vatten- och
avloppsanldggning genom anvéndningen teknisk anldggning (E) som géller for all
kvartersmark. Den schematiska skiss som tagits fram under planarbetet anger att
ledningsnét forldggs 1 gata (bade den allminna platsen och intern gata) och att
kapacitetsreservoar forliggs inom planomrades nordvéstra och sydvistra horn.
Planomrédets topografi, dven vid ett genomforande, ger att det finns
forutséttningar att 16sa spillvattenavledningen inom omréadet med sjilvfall, samt
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att det sannolikt finns ett behov av att dricksvattenframledningen kan behdva ske
over tva tryckzoner.

Vagar och trafik

Den gata som ska anldggas inom allmén plats genomfors av exploatdren for
anslutning till platsen. Gatan ansluter till befintlig enskild vig som idag forvaltas
av fastighetsigaren inom planomradet. Dérefter ansluter den befintliga végen till
SCAs vig som géar mellan Téva timmerterminal och vig 663.

EL, fiber och dvriga ledningar

Planomrédet ar beldget utmed flertalet elektriska ledningar och ett arbete med att
utreda forutséttningar for strom pagar. Tekniska forsorjningsbolag ansvarar for
utbyggnad av el, fiber och tele. Samordning sker vid ett genomférande av
detaljplanen.

Avfall
Avfall ska tas hand om enligt kommunens avfallsplan.

Markberedning
Exploatoren genomfor och ansvarar for de eventuella markatgérder sdsom
schaktning, fyllning eller marksanering som behdvs inom planomradet.

Tekniska utredningar
Utredningar som ligger till grund for planforslaget ar:

(Ecogain, 2025a) Naturvdrdesinventering, Ecogain, 2025
(Ecogain, 2025b) Hdckfagelinventering, Ecogain, 2025

(Tyréns, 2026a) Alternativutredning for lokalisering, Tyréns, 2026
(Tyréns 2026b) Trafikutredning, Tyréns, 2026

(Tyréns, 2026c¢) Geotekniskt PM och MUR, Tyréns, 2026

(Tyréns, 2026d) Dagvattenutredning, Tyréns, 2026

(Tyréns, 2026e) VA-utredning, Tyréns, 2026

PLANERINGSUNDERLAG
DETALJPLAN
Planomrédet ar inte planlagt sedan tidigare.

PLANPROGRAM
Planforslaget foregés inte av nagot planprogram.
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OVERSIKTSPLAN

Storre delen av planomradet ingar i 6versiktsplanens utpekade omrade for
verksamhet och industri (VIF-414 Berg). Riktlinjer for omradet specifikt ar att
platsen kan vara lamplig for verksamhet som inte dr personalintensiv da det ar
langt till kollektivtrafik och langa cykelavstdnd till bebyggelse. Omrédet dr dven
utpekat som ovrig landsbygd (LBY) vilket innefattar all mark som inte fitt annan
markanvéndning. Olika typer av markanvdndning kan prévas inom LBY.

En liten del av markanvdndningen tétortsnéra kulturlandskap (LBK) hamnar inom
planomrédet. Markanvéndningen kénnetecknas som agrara landsbygdsomraden
med hoga kulturvirden och brukartradition. For en mer utforlig beskrivning och
hansyn till markanvéndningen se avsnitt kultur samt landskapsbild. En
regionkraftledning (130 kV) passerar inom omradet och har markanviandningen
TAE. Planomradet tangerar markanvandningen turism/rekreation

vid St:Olavsleden.

Turismi/rekreation | .—-f"_“"f

Figur 16. Markanvéandningskarta kommunens géllande évers/l?tsplan.' Planomradet markeras
ungefarligt i réd streckad linje (Kalla: Sundsvalls kommun).

Samrad Planbeskrivning
Industri- och verksamhetsomrade i Almasen

Vattjom 2:42 och Séderasen 2:6

Tuna och Selanger, Sundsvalls kommun



Sundsvalls
I('DI"I'II'I"ILI.r'I 2026-05-13 Dnr: SBN-2025-00470 32

UNDERSOKNING AV MILJOBEDOMNING
For att avgora om ett genomforande av planen kan antas medfora en betydande
miljopaverkan eller ej ska en undersokning goras.

5§ miljobedomningsférordningen anger omsténdigheter som undersdkningen ska
utga fran.

Utifran de nio punkter som riknas upp 1 5§ miljobedémningsforordningen bedéms
detaljplanen inte medfora en betydande miljopaverkan enligt 34§ 4 kap PBL. En
miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap miljobalken behdver dérfor inte
upprattas.

Undersdkning om betydande miljopdverkan bildggs planforslaget, se bilaga 1.

AVVAGNINGAR OCH KONSEKVENSER
KONSEKVENSER INOM PLANOMRADET

Topografi och natur

Hojdskillnaden mellan hogsta och ldgsta punkt inom planomradet &r 53 meter
(planomradet ligger mellan +74 meter och +127 meter i RH2000). For att skapa
andamalsenlig mark behdver omrade flackas ut genom schakt- och
fyllningsarbeten vilket dr ett ingrepp 1 markens naturliga topografi. En
markprojektering har tagits fram som underlag till detaljplanen och markens
hojder regleras genom bestaimmelse i plankartan. Ur de specifika riktlinjerna for
omradet (VIF-414 berg) enligt kommunens 6versiktsplan framgér att ”Omradet
behover terrasseras for att kunna na acceptabla lutningar”. Bedomningen &r att
forandringen av markens nivaer dr nddvéndning for planforslagets syfte.

Planomrédet bestér i stort av skogsmark men cirka tre hektar utgor jordbruksmark.
Enligt utford alternativutredning &r bedomningen att jordbruksmarken kan tas i
ansprak enligt miljobalken 3 kap. 4 §.

En naturvérdesinventering har tagits fram som underlag till detaljplanen.
Sammanfattningsvis hyser planomradet tamligen triviala naturmiljoer med
naturvdrden och arter som forekommer dven pa andra platser 1 det omgivande
landskapet.

Beddmningen dr att omrddet kan tas i1 ansprak for industri- och
verksamhetsomrade.
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Vatten

En dagvattenutredning har tagits fram som underlag till detaljplanen.
Bestdmmelser om hantering av dagvatten genom rening och fordrojning ger att
floden fran omradet ar jamforbara med ett nulidge vid ett genomforande av
planforslaget. Befintlig bick inom planomradet leds om sé att den foljer
strackningen for den interna gatan och saledes utgor vigkantens dike.

Beddmningen é&r att omradet kan tas 1 ansprak for industri- och
verksamhetsomrade utan att negativ paverkan avseende floden frén omradet och
mojligheten att uppna MKN for vatten. Bedomningen &r att vattenverksamhet
genom eventuell sénkning av grundvattennivan och eller péverkan pa befintlig
bick vid ett genomfoérande av planforslaget inte ger negativ paverkan pa allmidnna
eller enskilda intressen.

Utredning (Tyréns, 2026e) visar att enskild vatten- och avloppsanldaggning
fungerar. Enskild dricksvattenforsérjning bedoms dock som ett sémre alternativ ur
ett risk- och tillstdndshanteringsperspektiv. Foretrddesvis ansluts planomrédet till
den kommunala vatten- och avloppsanldggningen. En kapacitetsutredning &r
under framtagande.

KONSEKVENSER UTOM PLANOMRADET

Vaganslutning

Planomrédet ansluts fran befintlig enskild vig. Ett genomforande av detaljplanen
innebdr att standarden pé vigen behover hojas pa delstrickan mellan planomridet
och vigen till Tova timmerterminal. En forprojektering av atgérder pd vigen pa
denna delstricka tas fram inom ramen for planarbetet. Vid bildande av flera
fastigheter inom planomradet och om det finns ett behov av en gemensamt ordnad
forvaltning for denna delstridcka av vigen kan gemensamhetsanldggning bildas.

For SCAs vig som gar mellan Tova timmerterminal och vig 663 pagar ett arbete
inom ramen for planarbetet med att ta fram 6verenskommelse mellan exploatdren
och SCA om véghéllningskostnader med anledning av den trafik som genereras
vid exploatering inom planomradet.

Kritisk trafiksituation for vdg 633 som ansluter E14 1 trevagskorsning uppstar
under berdknad maxtimme for scenario kriminalvard (inkluderat trafik fran
Példng) - servicenivan dr ej godtagbar. Genomfors dtgardsforslag blir servicenivén
osidker. For E14 kommer 6nskvérd servicenivd inte dverskridas i ndgot av
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utredningsalternativen. Bedomningen é&r att ett genomforande av detaljplanen inte
ger negativ paverkan pd riksintresset. Se avsnitt trafik.

Ett genomforande av planforslaget bidrar till malsédttningen om fler jobb i
kommunen (5 000 nya jobb till 2030 enligt kommunens 6versiktsplan). Enligt
kommunens trafikstrategi dr mélséttningen att fler resor inom kommunen ska vara
hallbara och ske med kollektivtrafik, till fots eller med cykel. Givet planomradets
geografi dr bedomningen att de flesta resor till och fran planomradet sker med bil.
Riktlinjer enligt 6versiktsplanen f6r omradet specifikt &r att platsen kan vara
lamplig for verksamheter som inte dr personalintensiva dé det ar 1dngt till
kollektivtrafik och langa cykelavstand till bebyggelse.

Paverkan vid vattenverksamhet

Bedomningen é&r att vattenverksamhet genom eventuell sénkning av
grundvattennivan och eller paverkan pa befintlig béack vid ett genomforande av
planforslaget inte ger negativ paverkan pa allméinna eller enskilda intressen enligt
I §12 kap. 11 miljobalken.

Visuell omgivningspaverkan

Ett genomforande av planforslaget ger en paverkan pa landskapsbilden. Paverkan
har provats under planarbetet och bedomningen utifrin siktlinjeanalys &r att den ar
godtagbar.

GENOMFORANDEFRAGOR

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan

Samrdd av detaljplanen Q22026
Granskning av detaljplanen Q3 2026
Antagande av detaljplanen Q4 2026

Ansvarsfordelning

Exploatoren ansvarar for och bekostar utbyggnad av kvartersmark och allmén
plats inom planomradet. Exploatdren ansvarar dven for att utfora och bekosta
nodvindiga atgirder péd enskilda vigar som kan bli aktuella vid planens
genomforande.
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Kommunen &r inte huvudman for allmén plats. Samtliga kostnader och ansvar for
framtida drift och underhall inom bade kvartersmark och allmén plats bekostas av
exploatoren eller respektive fastighetsigare.

Avtal

Planforslaget omfattar kvartersmark for industri, verksamheter och kriminalvard
samt allmén plats med enskilt huvudmannaskap for gata, som exploatdren
ansvarar for anlaggning, drift och underhall av. Nagot exploateringsavtal dr inte
aktuellt for detaljplanen.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Allmant

En detaljplan innebar bdde mojligheter och inskrdnkningar for fastighetsédgarens
nyttjande av sin mark. Planen kan ocksd ge forutséttningar for att enskilt eller
gemensamt fa nyttja annans mark t.ex. for vagar. I vissa fall kan detta fa
genomforas mot markégarens bestridande. Detaljplanen i sig skapar inga sddana
rattigheter, utan det krdvs ytterligare atgarder for genomforandet.

Ett forsta led i genomforandet av en detaljplan &r att fastighetsbildning, dgande
och rittigheter anpassas till de forutsdttningar som planen anger. Den som ska
utfora eller underhélla olika tekniska anldggningar méste skaffa sig radighet over
den mark som berdrs genom dganderitt eller nyttjanderatt.

Fastighetsbildning

Allmdint

En traditionell fastighet dr avgridnsad horisontellt pa marken. I teorin stracker sig
en fastighet frdn 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 innebira att ny fastighet bildas for
bostads-, industriindamél med mera. Lantméaterimyndigheten har mdjlighet att
bilda 3D-fastigheter. Det innebér en fastighet som 1 sin helhet dr avgransad bade
horisontellt och vertikalt. En 3D-fastighet kan besta av flera utrymmen eller skifte
till exempel underjordiskt parkeringsgarage, ett bergrum eller ett vaningsplan i en
byggnad.

Atgdéirder
Detaljplanen medfor att foljande fastighetsbildningsatgirder behovs for att
fastigheterna och deras grinser ska dverensstimma med detaljplanen.
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Planomradet omfattar idag hela fastigheten S6derdsen 2:6 och del av fastigheten
Vattjom 2:42. Inom planomridet finns dven ett mindre outrett samfallt
markomrade som idag inte anvénds for gemensamt behov. For att genomfora
planforslaget kan en sammanhéngande fastighet bildas av hela planomradet
genom att overfora berdrd del av Vattjom 2:42 till Soderdsen 2:6 genom
fastighetsreglering. Vid fastighetsregleringen bor det outredda samfillda
markomradet avvecklas eftersom det inte langre anvénds for ursprungligt eller for
annat gemensamt &ndamal och hindrar att marken anvinds pa ett andamalsenligt
sétt. Bade vid pagaende markanviandning och vid en framtida genomforande av
detaljplanen.

Planomrédet kan &ven delas upp genom avstyckning for att bilda flera nya
fastigheter. I det fall planerade nya fastigheter inom planomradet beroér mark pa
bida sidor om nuvarande grins mellan Soderasen 2:6 och Vattjom 2:42 kan det
bli aktuellt med bade fastighetsreglerings- och avstyckningsatgirder f6r
genomforandet.

Andamalet for ombildad eller nybildad fastighet/-er inom planomradet kan vara
inom ramen for den anvindning som detaljplanen medger.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanldggning ér en anldggning som dr gemensam for flera
fastigheter, ofta vdgar eller vatten- och avloppsledningar. I
gemensamhetsanlédggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade
anldggandet och driften enligt andelstal som faststills av lantméterimyndigheten.

Inom planomradet finns idag ingen befintlig gemensamhetsanldggning.

Om planomrédet ska indelas i flera fastigheter bor en eller flera nya
gemensamhetsanlidggning/-ar inrdttas. Behov och omfattning av detta klargors
efter detaljprojektering vid genomforande och ansdkan samt provning inom en
lantmiteriforrattning som initieras av exploatoren. Foljande
gemensamhetsanlidggningar kan da inréttas:

Inom omradet for allmin plats GATA kan gemensamhetsanldggning for vig
bildas. Omradet som ar utpekat for detta &ndamal foreslés att avsittas som
vigomrade.
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Inom omraden for kvartersmark kan végar, ledningar, hantering av dagvatten och
eventuell enskild VA-forsorjning komma att behova inréttas som
gemensamhetsanlidggning.

Servitut och ledningsratt

Servitut &r en ratt for dgaren av en fastighet att pa ett visst bestimt sdtt anvinda en
annan fastighet. Det kan till exempel rora sig om rétten att ta vig eller nyttja
utrymme pa annan fastighet. Ett servitut kan ocksa innebira att den andra
fastighetens dgare forbinder sig att inte anvénda sin fastighet pa ett visst vis.
Servitut kan dirmed vara positiva eller negativa. Det finns tvad huvudtyper av
servitut; avtalsservitut (avtal upprittas) och officialservitut (myndighetsbeslut).

Ledningsrétt dr en servitutsliknande rittighet som dven kan upplétas till formén
for en juridisk person eller fastighet. Ledningsrétt dr precis som namnet antyder en
ritt att anvinda ndgon annans mark for ledningsdndamal. Ledningsrétt kan
upplétas for ledningar for allménna dndamal, exempelvis data- och
telekommunikationsledning samt vatten- och avloppsledningar. Ledningsrétt
bildas av lantméterimyndigheten.

Planomrédet berdrs av foljande befintliga ledningsritter och servitut f6r
kraftledningar:

Ledningsratt akt 2281-80/210.9
Till formén f6r Sundsvall Granlo 3:173 (E.ON)
Ritt till ledning for starkstrom genom planomrédet.

Ledningsratt akt 2281-95/22.1

Till f6rman for Trafikverket.

Ritt till ledning for starkstrom ldngs planomradets sydvéstra gréns.
Avtalsservitut 22-IM1-60/2008

Till f6rmén for Ragunda Ragundabotten 1:1014

Ratt till kraftledning

Avtalsservitut 22-IM1-92/12307
Ritt till kraftledning

Planforslaget har beaktat dessa réttigheter samt ledningsrétterna for 6vriga
starkstromsledningar (akt 2281-85/161.1 och 2281-90/67.1) utanfor planomradets
sydvéstra grans genom planbestimmelser i syfte att rattigheterna ska kunna
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fortsitta att fungera parallellt med detaljplanen utan behov av éndring eller
omprdvning.

For utfart har fastigheten Soderasen 2:6 servitut for befintlig enskild védg enligt akt
2281K-F-683, vilken kommer att anvindas som huvudsaklig utfart fran
planomradet. Vid bildande av flera fastigheter inom planomradet och det finns ett
behov av en gemensamt ordnad forvaltning for denna vag kan
gemensamhetsanldggning bildas i samband med inrdttande av
gemensamhetsanldggningar enligt ovan.

Inom planomrédet finns inga dvriga befintliga réttigheter.

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

Nytillkomna rattigheter
Inom planomradet beddms inte att nagra nya rattigheter behover bildas.

Utom planomradet bor behovet att anvdnda raddningsvig vaster om planomradet
tryggas genom servitut inom Vattjom 2:42 fram till gemensamhetsanldggningen
Lilldélje ga:1 som i sin tur ansluter till allmén vig E14. Alternativt att ny
gemensamhetsanlédggning bildas péd berord delstricka. Vattjom 2:42 har idag andel
1 Lillddlje ga:1 for marken inom planomrédet utifran skoglig markanvandning.
Vid genomforande av detaljplan bor andelen vid behov dndras och berdknas
utifran trafikméngden som blir aktuell f6r anvéindningen raddningsvig.

Inom de omréden som detaljplanen &r reserverad for visst &ndamaél géller inte
automatiskt ndgon rittighet till f6ljd av att detaljplanen har vunnit laga kraft.
Upplételse inom ett sddant markreservat maste ske vid lantméteriforrittning eller
genom skriftligt avtal mellan berdrda parter.

Ansokan om lantmateriférrattning

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga atgérder ske.
Ansdkan om avstyckning, markdverforing genom fastighetsreglering samt
bildandande av gemensamhetsanldggning eller servitut inldmnas till
lantméterimyndigheten.
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Exploatoren ansvarar for att teckna erforderliga avtal med fastighetségarna inom
planomrédet samt ans6ka och bekosta fastighetsbildningséatgéarder som krévs for
att genomfora detaljplanen.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi
Kostnad for upprittande av detaljplanen regleras genom planavtal.

Planavgift ska inte tas ut for detaljplanen.

OVRIGT

Bilaga 1 — Undersékning om betydande miljopaverkan
Bilaga 2 - Scenario 1

Bilaga 3 — Scenario 2

Bilaga 4 -Sektioner

Bilaga 5- Siktlinjeanalys

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Planforslaget har upprittas av

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand Hampus Frolander
Planchef Planarkitekt
Maria Falk6 Palm

Planarkitekt (Tyréns Sverige AB)
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SANDLISTA

Lénsstyrelsen 1 Vasternorrlands 14n

Polisen, Sundsvall

Sundsvall-Timr4 flygplats

Luftfartsverket

Kollektivtrafikmyndigheten i Vésternorrland
Teliasonera Mobile Networks AB

Skanova Accessnétsplanering

Trafikverket

E.ON

Kriminalvarden

SVK Svenska kraftnét

MCF Myndigheten for civilt forsvar
Kommunstyrelsekontoret

Kultur- & fritidsforvaltningen

IAF Individ och arbetsmarknadsforvaltningen
Lantmaterikontoret

Medelpads raddningstjanstforbund
Miljokontoret

VOF Vard- och omsorgsforvaltningen
MittSverige Vatten&Avfall AB
Sundsvall Energi AB

- fjdrrvarme

Sundsvall Elnit AB

- elnét

- Servanet

Stadsbyggnadsnamndens ledamoter

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

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