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1 Inledning

Zoningpartners North AB har ansdkt och beviljats positivt planbesked for en
ny detaljplan inom ett omrade om ca 46 ha som ror fastigheterna Vattjom
2:42 och Sdderasen 2:6. Syftet med detaljplanen ar att mojliggora ett nytt
stérre sammanhangande verksamhetsomrade vaster om Sundsvall som
skapar plats for nya elintensiva etableringar, kriminalvardsverksamhet
och/eller for befintliga lokala verksamheter inom tillverkningsindustri,
logistikverksamhet eller partihandel som soker ny yta.

Inom fastigheten Sdderasen 2:6 finns jordbruksmark som behdver tas i
ansprak. Brukningsvard jordbruksmark kan tas i ansprak for bebyggelse
forutsatt att det handlar om ett vasentligt samhallsintresse och behovet inte
kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande satt genom att
annan mark tas i ansprak. Darav kravs en utredning av alternativa
lokaliseringar.

Detta PM redogor for huruvida aktuell exploatering ar att betrakta som
vasentligt samhallsintresse och provar, om sa ar fallet, om det finns
alternativa lokaliseringar som kan tillgodose det vasentliga
samhallsintresset pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande satt i
enlighet med 3 kap. 4 § miljdbalken.
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Figur 1. Féresprakad lokalisering som ligger till grund for utredning.

2 Forutsattningar

2.1 Brukningsvarde

Flera faktorer paverkar brukningsvarde, inte minst nar marken senast
brukades, faltets storlek och form, samt narhet till brukningscentrum.

Faltet som ingar i fastigheten Séderasen 2:6, och som aven beror
Sdderasen 3:41, ar cirka 6 hektar stort och finns upptaget i
Jordbruksverkets blockdatabas, som ligger till grund fér maximailt
stodberattigad mark som en jordbrukare kan sdka stod for, senast ar 2025
och dessforinnan ar 2020. Baserat pa det faktum att marken brukats i
nartid, dess storlek och form, samt att det inte ligger allt fér avsides fran i
ovrigt sammanhangande jordbruksmark kan det inte uteslutas att marken
ar att betrakta som brukningsvard.
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2.2 Vasentligt samhallsintresse

Sundsvalls kommun har som huvudprioritering att skapa 5 000 nya
arbetstillféllen, och en av de utpekade atgarderna for att na detta mal ar att
ta fram mark och lokaler for foretag som vill etablera sig eller vaxa i
kommunen. Féreslagen planlaggning bedéms ligga i linje med denna
malsattning. Planomradet ar belaget i ett strategiskt lage nara E14 och
Mittbanan, ett utpekat strak av betydelse for regional tillvaxt och
godstransporter, och bedéms enligt beslut om planbesked ga i linje med
dversiktsplanen OP 2040:s intentioner. Omradet har i huvudsak direkt
planstéd genom det i dversiktsplanen utpekade verksamhets- och
industriomradet VIF-a14 Berg. Omradet aven ligger i direkt anslutning till
utpekade VIF-u omraden som bland annat omfattar ytan inom SCAs
terminal och ytterligare mark séder om Mittbanan.

Planférslaget majliggér flera markanvandningar — kriminalvard, industri och
verksamheter — som vart och ett ska ses som vasentliga samhallsintressen.
Kriminalvard utgér en samhallsviktig funktion vars lokalisering staller
sarskilda krav pa lage och infrastrukturanslutning. Industri- och
verksamhetsmark i ett infrastrukturnara lage skapar férutsattningar for
etablering och expansion av arbetsplatser samt majliggor ett effektivt
nyttjande av befintliga anlaggningar som terminal, elnat och vagnat. For
manga storre etableringar ar kort tid fran beslut till operativ verksamhet
avgorande, vilket férutsatter planberedskap. Ett planférslag som éppnar for
en bredd av anvandningar skapar forutsattningar for stérre efterfragan och
en langsiktig formaga att anpassa omradet till forandrade behov 6ver tid.

Det vasentliga samhallsintresse som planforslaget tillgodoser ar darmed
mdjligheten att etablera och expandera arbetsplatser och samhallsviktig
verksamhet i ett infrastrukturnara lage som mojliggor klusterbildning och ett
rationellt utnyttjande av befintlig teknisk infrastruktur.

Detta &r i linje med de intressen som lyfts fram i riksintresseutredningen
SOU 2015:99, dar bland annat lokalisering av arbetsplatser och
transportsystem nara varandra, val fungerande tekniska forsérjningssystem
samt naringsverksamheter som bidrar till ekonomisk tillvaxt och
arbetstillfallen anges som vasentliga samhallsintressen. Expansion av
industriomraden i anslutning till befintlig infrastruktur har ockséa erkants som
ett vasentligt samhalisintresse i rattspraxis. | MOD P514-20 konstaterades
att en detaljplan som innebar utdékning av ett befintligt industriomrade
utgjorde ett starkt skal for den valda lokaliseringen, och att méjligheten att i
stor utstrackning nyttja redan befintlig infrastruktur ytterligare starkte detta.
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2.3 Uteslutande av alternativ expansionsriktning

Det utpekade verksamhetsomradet i OP 2040 racker inte till i storlek fér att
tillgodose det forutsedda behovet — bland annat for att rymma
vaganslutningar, parkering och dagvatten — varfér en expansion ar
nddvandig. Olika expansionsriktningar har évervagts men uteslutits av flera
skal; omradet avgransas i soder av kraftledning och tillhérande
skyddsomraden samt riksintresse for totalférsvarets anlaggningar
avseende befintliga ledningar och dess influensomrade, i vast gar St.
Olavsleden. En expansion mot nord-nordost har dvervagts som ett
alternativ for att undvika ianspraktagande av jordbruksmark men anda
inrymma den exploatering som ar aktuell i storlek och omfattning. Efter
analys beddms detta alternativ inte vara likvardigt med foreslagen
lokalisering av tva skal.

Det forsta och huvudsakliga skalet ar att lokaliseringens samhallsintresse
ar direkt kopplat till méjligheten att skapa ett sammanhangande
industrikluster i anslutning till SCAs virkesterminal vid Mittbanan samt med
anslutningsmadjlighet till befintligt elnat. Dessa faktorer ar inte generiskt
tillgangliga utan specifikt kopplade till det féreslagna planomradets lage. En
nordlig expansion skulle 6ka avstandet till bade terminalen och
kraftledningarna och darmed férsdmra de funktionella forutsattningarna.
Koncentration av verksamheter i kluster kring befintlig infrastruktur
mojliggdr ett mer rationellt och effektivt nyttjande av befintliga anlaggningar
och minskar behovet av ny infrastruktur pa andra platser.

Det sekundara och bidragande skalet ar hansyn till det sammanhangande
kulturlandskapet norr om planomradet — som i 6versiktsplanen beskrivs ha
hdga kulturhistoriska varden i och med att éppna falt och tydliga
gardsformationer ger ett enhetligt kulturlandskap som bér bevaras. Har
galler darfér héga krav pa anpassning vad galler bland annat lage vid
forandring av befintlig bebyggelse eller nytilkommen bebyggelse for att
bevara omradets varden och potential. Den skogsmark som skulle kunna
bli foremal for en nordlig expansion ligger i ett forhojt 1age mellan
planomradet och kulturlandskapet och fungerar i dagslaget atminstone
delvis som en visuell buffert. En industrietablering i detta lIage riskerar att
paverka den visuella upplevelsen av det sammanhangande
kulturlandskapet negativt. Den jordbruksmark som det féreslagna
alternativet tar i ansprak utgdr daremot en mer isolerad enhet utanfor det
sammanhangande landskapet, och dess ianspraktagande bedéms darfor
innebara en mindre paverkan pa kulturmiljévardena an vad en nordlig
expansion skulle gora.
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3 Metod

For att beddma om behovet kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt
tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i ansprak genomfors en
strukturerad alternativprovning. Metoden bestar av tre steg: (1) geografisk
avgransning, (2) urval av potentiella lokaliseringar inom kommunen, och
slutligen (3) bedémning av varje alternativ utifran faststallda kriterier.
Centrala utgangspunkter och antaganden for hur dessa tre steg utfors
beskrivs nedan.

3.1 Avgransning

Sokomradet har, med hansyn taget till det vasentliga samhallsintresset som
ska tillgodoses, avgransats till att ligga inom Sundsvalls kommun.

3.2 Urval

Urvalet av alternativa lokaliseringar har i ett férsta skede gjorts pa féljande
grunder:

Ska ha planstéd i Sundsvalls 6versiktsplan 2040.
Ska inte vara ianspraktagna foér annan verksamhet.
Ska vara minst 40 hektar stort.

Ska kunna rymma exploateringen utan att iansprakta
jordbruksmark.

3.3 Beddmning

Beddmningen av alternativa lokaliseringar gors utifran att de ska kunna
tillgodose intresset pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande satt
(miljobalken 3 kap. 4 §). | forarbetena till lagen anges att det med uttrycket
"tillfredsstallande” avses att lokaliseringen av exploateringsforetaget ska
vara "fullt godtagbar fran samhallsbyggnadssynpunkt”, i vilket inryms att
den alternativa lokaliseringen ska vara "tekniskt och funktionellt [Amplig
samt ekonomiskt rimlig” (prop. 1985/86:3 s. 158).
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For varje alternativ gors en sammanvagd bedémning av om
lokaliseringarna ar att betrakta som fullt godtagbara fran
samhallsbyggnadssynpunkt. Beddmningen baseras da pa analys av
respektive lage utifran teknisk lamplighet (t.ex. geotekniska forutsattningar,
byggbarhet och risker), funktionell ldAmplighet (trafiksdkerhet, hansyn till
omgivande markanvandning etc.) och ekonomisk rimlighet (behov av
kostsamma atgarder). For att en lokalisering ska kvalificera kravs att den
uppnar en acceptabel niva (Ilamplig respektive rimlig) for samtliga kriterier.
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Tabell 1. Bedémningsaspekter.

Aspekt

Teknisk
lamplighet

Geotekniska och topografiska forutsattningar
(jordart, barighet, hojdskillnader)

Risk for féroreningar
Risk fér éversvamning

Risk for ras och skred

Funktionell
lAmplighet

Narhet till Sundsvalls tatort
(inom pendlingsavstand)

Mojlighet till kollektivt resande for arbetspendling
(halvtimmestrafik)

Avstand till samlad bebyggelse
Narhet till funktionellt prioriterat vagnat

Majligt att ansluta till vagnat
(trafiksakerhet, belastning trafikplats)

Narhet/majlighet till jarnvagsanslutning

Narhet till elnatsanslutning
(natstation/regionnat nara transmissionsnat)

Narhet till andra verksamheter

Ekonomisk
rimlighet

Kostnader for och mojlighet till markatkomst
Kostnader for markarbeten

Kostnader for sanering

Kostnader for gatuinfrastruktur

Kostnader for 6vrig teknisk infrastruktur
(VA el)
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4 Alternativa lokaliseringar

Fyra alternativa lokaliseringar, utdver planforslaget A, anses motsvara
avgransning; utdver det foreslagna alternativet ligger ett vid Nacksta, tva i
anslutning till befintliga verksamhetsomradet vid Birsta, ett vid dvre
Stockvik och ytterligare ett langre sdderut langs E4.

Figur 2. Alternativa lokaliseringar. Kartunderlag: © Lantmateriet, med bearbetningar av
Tyréns Sverige AB.
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Nedan foljer en dvergripande bedémning av respektive
lokaliseringsalternativ for att utrona deras respektive tekniska och
funktionella lamplighet, samt ekonomiska rimlighet utifran nu foreliggande
kunskap och kannedom.

4.1 Alternativ A: Foreslagen lokalisering

Figur 3. Alternativ A. Kartunderlag: © Lantmateriet, med bearbetningar av Tyréns Sverige
AB.

Bedbémning

Markens sammansattning bestar huvudsakligen av stabila jordarter som
lampar sig for etablering, och topografin ar relativt jdmn och hanterbar, trots
sluttning. Inga tekniska risker kopplade till féroreningar, éversvamning eller
markstabilitet har identifierats. Sammantaget bedoms omradet vara
tekniskt lampligt.

Geoteknik Risk for Risk for Risk for

och topografi fororeningar dversvamning ras och skred
Uppdrag: 355985 DP och utredning Sundsvall Vattjom 2:42 2026-03-20
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Omradet ligger inom ett rimligt pendlingsavstand fran Sundsvalls tatort och
har darmed en god grundlaggande tillganglighet. Kollektivtrafik finns i
naromradet, men gangavstandet till hallplats innebar att maojligheterna till
kollektivtrafik endast delvis uppfyller kriterierna. Anslutning till det
Overgripande vagnatet bedoms vara mojlig. Omradet har dessutom narhet
till befintlig jarnvagsterminal, aven om tillgang till denna forutsatter
overenskommelse med terminalagaren. Platsen har tillgang till elnat med
tillganglig kapacitet, vilket starker lokaliseringens funktionella potential att
passa ett flertal olika typer av krdvande etableringar. Narheten till andra
verksamheter skapar forutsattningar for synergieffekter — en sarskild fordel
med denna lokalisering ar att SCAs virkesterminal finns i omradet och att
projektet tillsammans med Zoningpartners andra projekt inom Sdderasen
3:39 skapar majlighet till ett industrimarkskluster i Téva-omradet utmed E14
och Mittbanan i linje med OP2040. Narhet till kommunala VA-ledningar och
dess koppling till berort avloppsreningsverk samt forutsattningar for
alternativ med enskild VA-I6sning har indikativt tillrackliga férutsattningar for
att mojliggdra en bredd av etableringar som ar mer eller mindre
personalintensiva. Avstandet till samlad bebyggelse bedéms vara tillrackligt
for att undvika konflikt med narboende, till féljd av exempelvis eventuella
bullerstérningar. Sammantaget bedoms omradet vara funktionellt
lampligt.

Markatkomst utgoér inget hinder till féljd av att radighet finns 6ver de berérda
fastigheterna for saval exploatering som vaganslutning. Kostnader for
nyanlaggning av tillkommande vaginfrastruktur och tekniska anslutningar
forvantas ligga pa en rimlig niva. Markarbeten bedéms kunna genomféras
utan stérre komplikationer trots lutning och viss bergférekomst, sarskilt i
relation till 6vriga dvervagda lokaliseringar i kommunen. Sammantaget
bedoms omradet vara ekonomiskt rimligt att exploatera.
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4.2 Alternativ B: Blaberget-Nacksta

CLis

Figur 4. Alternativ B. Kartunderlag: © Lantmateriet, med bearbetningar av Tyréns Sverige
AB.

Bedbémning

Omradet har delvis lampliga geotekniska forutsattningar med moran som
huvudsaklig jordart och inslag av sand, grus och berg. Topografin ar dock
betydligt mer utmanande med en brant lutning som férsamrar de tekniska
forutsattningarna. Det finns inga kénda indikationer pa féroreningar eller
andra tekniskt begransande faktorer enligt tillgangliga underlag.
Sammantaget bedoms omradet vara delvis tekniskt lampligt, framst
pa grund av den ogynnsamma topografin.
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Omradet ligger inom pendlingsavstand fran Sundsvalls tatort. Mojligheten
till kollektivt resande uppfylls endast delvis eftersom hallplats finns men ar
svaratkomlig. Narheten till E14 ger ett lampligt l&ge i forhallande till stérre
vagar, aven om konkret anslutning till E14 behdver utredas narmare.
Omradet saknar méjlighet att pa ett rimligt satt nyttja terminalinfrastruktur,
vilket kan begransa antalet verksamheter och etableringar som finner
lokaliseringen tillrackligt attraktiv. Mdjlighet att ansluta hog effekt kan finnas
pa ett dvergripande plan, men avstand till natstationer kan innebara behov
av nya ledningsdragningar med tillhérande koncession vilket kan forsvara
anslutning pa kort till medellang sikt. Omradet ligger inte i narheten av
andra verksamheter som anses erbjuda potential till synergieffekter.
Avstandet till samlad bebyggelse ar daremot tillrackligt for att undvika
konflikter. Narhet till kommunala VA-ledningar och dess koppling till berért
avloppsreningsverk har indikativt tillrackliga forutsattningar for att
mojliggora en bredd av etableringar. Sammantaget bedoms omradet
vara delvis funktionellt lampligt.

Markomradet ags av flera privata fastighetsagare och kommunen saknar
mandat vilket kan gora processen for markatkomst komplex och
kostnadsdrivande, om ens mojlig. Det bedoms vara majligt att nyttja
befintlig trafikplats och behovet av ny gatuinfrastruktur anses rimligt.
Lutning- och markférhallanden férvantas innebara betydande terrasserings-
och sprangningsbehov vilket kan leda till héga kostnader fér exploatering. |
sammanhanget anses det foreligga risk for att de ekonomiska
forutsattningarna till genomférande av den planerade verksamheten
pa denna plats ar orimliga.
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4.3 Alternativ C: Sodra Birsta Kullsasen

-------
-----------------
~~~~~~~~~

).
s

.

Figur 5. Alternativ C. Kartunderlag: © Lantmateriet, med bearbetningar av Tyréns Sverige
AB.

Bedbémning

Ur ett geotekniskt och topografiskt perspektiv ar férutsattningarna delvis
gynnsamma. Jordarten utgors i huvudsak av moran med inslag av lera och
silt, och jorddjupet ar bitvis mycket grunt, vilket kan medféra begransningar
for grundlaggning. Topografin ar varierad med en hoéjdskillnad pa éver 50
meter mellan omradets hégsta och lagsta punkt, vilket innebar en patagligt
kuperad terrang. Stora delar av omradet har likval en lutning understigande
5 procent, vilket eventuellt skulle kunna mdjliggdra exploatering med vissa
forsvarande anpassningar av planférslaget. Vad galler riskfaktorer bedéms
omradet vara lampligt ur saval férorenings-, éversvamnings- som ras- och
skredperspektiv. Narheten till samlad bebyggelse innebar att
omgivningspaverkan som kan uppsta fran vissa verksamheter kan komma
att utgdra en olagenhet och en risk. Vidare forutsatter nyttjiande av omradet
att befintlig jordbruksmark om knappt 1,5 ha kringbyggs, vilket kan vara
forsvarande aven om jordbruksmarken i sig inte behdver exploateras. Det
gar inte att utesluta att exploatering kan medféra att jordbruksmarken
behodver tas i ansprak. Sammantaget bedoms alternativet delvis
tekniskt lampligt utifran de typer av markanvandningar och den
omfattning som planférslaget syftar till att mojliggora.
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Omradet ligger inom pendlingsavstand fran Sundsvalls tatort med cirka 9,5
kilometers avstand, och kollektivtrafik med halvtimmestrafik i rusningstid
finns tillganglig. Narheten till E4 skapar i teorin potential, men
anslutningsproblematiken ar samtidigt betydande. Narmaste anslutning
mojliggdr endast séderatgaende riktning och kapacitetsbegransningar finns
i Birsta. Omradet har tidigare berérts av ett alternativ for dragning av ny
E14 som hade kunnat I6sa anslutningsfragan, men Trafikverket har Iamnat
stallningstagandet att detta alternativ inte ar aktuellt. En tankbar I16sning ar
anslutning via vag parallellt med E4 i sydost, vilket daremot riskerar att leda
tung trafik genom bostadsomrade. Jarnvagsanslutning saknas, vilket
begransar majligheterna till tyngre godstransporter. Elnatsanslutningen ar
delvis tillfredsstéallande — lokalnatet ar nara, men avstandet till natstation
och stamnat ar langt och tillganglig effekt ar okand. Narhet till andra
verksamheter med mojliga synergieffekter bedéms finnas. Omradet
angransar direkt till samlad bebyggelse och narmaste bostadsomrade
ligger inom 300 meter, vilket begransar tillganglig yta. VA-kapaciteten ar
delvis tillracklig, men beroért avloppsreningsverk ar nara sitt tak till foljd av
mottagandet av externslam. Med hansyn till trafiksituationen i Birsta,
utmaningarna med terrangen och avsaknaden av utredd anslutningslosning
mot E4 ar det inte sannolikt att omradet kan skapa en fungerande
verksamhetsyta, i linje med vad detaljplanen syftar att mojliggéra, inom
Overskadlig tid. Sammantaget bedoms alternativet inte vara funktionelit
lampligt.

Markatkomsten forsvaras av att omradet beror flera fastigheter dgda av
olika privatpersoner, vilket medfor osakerheter kring bade process och
kostnad. Kostnader for gatuinfrastruktur och sanering bedéms hanterbara,
medan markarbetena vantas bli kostnadsdrivande till féljd av de stora
hojdskillnaderna i omradet. Sammantaget bedéms alternativet vara
ekonomiskt delvis rimligt.
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4.4 Alternativ D: Ovre Stockvik

Figur 6. Alternativ D. Kartunderlag: © Lantmateriet, med bearbetningar av Tyréns Sverige
AB.

Bedbémning

Ur ett geotekniskt och topografiskt perspektiv ar férutsattningarna delvis
gynnsamma. Jordarten utgors i huvudsak av moran med inslag av berg,
och jorddjupet ar bitvis mycket grunt, vilket kan medféra begransningar for
grundlaggning. Topografin ar kuperad med en genomsnittlig lutning om 9
procent, vilket staller krav pa markarbeten for att skapa byggbara ytor. Vad
galler riskfaktorer bedéms omradet vara lampligt ur saval férorenings-,
Oversvamnings- som ras- och skredperspektiv. Sammantaget bedéms
alternativet vara tekniskt delvis lampligt.
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Omradet ligger inom pendlingsavstand fran Sundsvalls tatort med cirka 8,5
kilometers avstand, och kollektivtrafik med halvtimmestrafik i rusningstid
finns tillganglig. Narmsta busshallplats for linjetrafik ar hallplatser langs vag
562. | och med att E4 enbart kan passeras av gaende vid Tellusvagen och
Vaplevagen ligger dessa hallplatser relativt langt fran planomradet.
Anslutningen till funktionellt prioriterat vagnat ar god genom narheten till E4
via en befintlig trafikplats. Vagnatsanslutningen bedéms sammantaget vara
tillfredsstallande. Jarnvagsanslutning saknas for detta delomrade, trots att
Ostkustbanan passerar i naromradet och stickspar till narliggande industri
finns — detta beddms inte funktionellt fér lastning eller lossning som
terminal for andra verksamheter. Elnatsanslutningen bedéms vara god,
med kort avstand till natstation och stamnat. Synergieffekter med
narliggande verksamheter finns i viss man, men omradet avskarmas av tva
infrastrukturbarriarer vilket begransar den funktionella kopplingen. VA-
kapaciteten ar god med tillrdcklig marginal i Essvik. Sammantaget
bedoms alternativet vara funktionellt delvis lampligt.

Markatkomsten ar delvis tillfredsstallande — omradet utgors i huvudsak av
kommunal mark, men berdr aven delar av en mindre privat fastighet.
Kostnader for gatuinfrastruktur och sanering beddéms hanterbara.
Markarbeten vantas daremot bli kostnadsdrivande till foljd av
kombinationen grunt jorddjup, berg och kuperad terrdng. Sammantaget
bedoms alternativet vara ekonomiskt delvis rimligt.

Kommentar om Ovre Stockvik

Ovre Stockvik ar féremal for ett pagaende framtagande av detaljplan for
industriandamal, och planeras saledes for att potentiellt ianspraktas for
detta syfte. Omradet fyller en viktig funktion for industrietableringar séder
om Sundsvall med god tillgang till E4, och har i ett Iangre perspektiv ett
tydligt samhallsintresse. Fragan om Ovre Stockvik behdver darfér inte
stéllas mot dvriga utredda alternativ — bada lokaliseringarna kan pa sikt
behdvas fér att méta regionens behov av verksamhetsmark.
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4.5 Alternativ E: Gardsjon
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Figur 7. Alternativ E. Kartunderlag: © Lantmateriet, med bearbetningar av Tyréns Sverige
AB.

Bedbémning

Ur ett geotekniskt och topografiskt perspektiv ar férutsattningarna delvis
gynnsamma. Delar av omradet praglas av torvmark, och ungefar halften
bestar av moran, lera, lera-silt och postglacial sand. Jordarterna ar
fragmenterade inom omradet, vilket kan medféra varierade
grundlaggningsforutsattningar. Topografin ar relativt flack med
overvagande delar under 5 procent lutning, vilket underlattar exploatering.
Vad galler riskfaktorer bedéms omradet vara lampligt ur saval férorenings-
som dversvamningsperspektiv. Risk for ras och skred beddéms féreligga
delvis, vilket kan krava utredning och eventuella skyddsatgarder for delar
av omradet. Narheten till Stormyran — ett Natura 2000-omrade av
riksintresse for naturvard — samt det kansliga vattensystemet nedstroms via
Gardsjobacken och Majan staller krav pa att omradets hydrologi skyddas,
vilket utgor en teknisk restriktion som begransar handlingsutrymmet.
Sammantaget bedoms alternativet vara tekniskt delvis lampligt.
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Omradet ligger inom pendlingsavstand fran Sundsvalls tatort med cirka 22
kilometers avstand, vilket ar betydligt Iangre an dvriga utredda alternativ.
Kollektivtrafik med halvtimmestrafik i rusningstid saknas, vilket begransar
mojligheterna till hallbart resande och goér lokaliseringen mer [dampad for
verksamheter som inte ar personalintensiva. Anslutningen till funktionellt
prioriterat vagnat ar god genom narheten till E4, och omradet har ett bra
skyltlage mot E4. Forutsattningar att ansluta till vagnat bedéms vara
tillrackligt goda. Majlighet till jarnvagsanslutning via ett eventuellt stickspar
finns i teorin, men férutsatter utredning och kan medféra betydande
kostnader. Mgjligheten till en sadan anslutning utgdr en vasentlig framtida
osakerhet i och med att Trafikverket har tagit stallning fér en korridor for
framtida dubbelspar pa Ostkustbanan vaster om E4. | Trafikverkets
inriktning anges att jarnvagstrafiken pa sikt flyttas éver till den nya
strackningen och att den befintliga jarnvagen darefter kan rivas for att
mojliggdra annan markanvandning, med undantag for vissa
industrisanslutningar. Det kan med andra ord medféra att angransningen till
jarvag inte finns kvar i framtiden. Genomférande och tidpunkt &r dock
beroende av fortsatt planering och beslut.

Elnatsanslutningen ar delvis tillfredsstallande — delar av omradet ligger
500-1 000 meter fran regionnatet men langt fran natstation. Nagra
synergieffekter med narliggande verksamheter féreligger inte. Narmaste
samlad bebyggelse utgors av ett stugomrade pa cirka 250 meters avstand.
VA-kapaciteten beddms utgora en klar risk — narmaste avloppsreningsverk,
Skatan, har hog belastning under sommaren och nar da sitt tillstandsgivna
gransvarde. Sammantaget bedoms alternativet inte na upp till den
kravbild som stélls pa funktionell Iamplighet for planuppdraget.

Markatkomsten ar delvis tillfredsstallande men innebar osakerheter, da
omradet beror en eller ett par fastigheter agda av olika privatpersoner
beroende pa vilken yta som valjs. Fastigheter som kan bli aktuella fér
etablering begransas av det faktum att det finns jordbruksmark om 3,3 ha
centralt i ett av delomradena och det gar inte att utesluta att exploatering
kan medfora att denna behover tas i ansprak. Kostnader for
gatuinfrastruktur och sanering bedéms hanterbara. Markarbetena vantas bli
delvis kostnadsdrivande — hela omradet kan inte exploateras utan risk for
att de fragmenterade jordarterna och torvférekomsten medfor behov av
omfattande markférstarkningar sdésom massbyten, palning eller annan
stabilisering, vilket i sa fall kan leda till 6kade kostnader, langre
genomfdrandetid och hogre tekniska risker i saval anlaggnings- som
driftskede. Sammantaget bedéms alternativet vara ekonomiskt delvis
rimligt.
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5 Samlad bedomning

Tabell 2 redovisar en 6versikt av de bedomningar som gjorts vid
utvardering av alternativa lokaliseringar. Av de utredda alternativen ar det
endast det foreslagna alternativet som inte redan ar ianspraktaget eller
intecknat, samt uppfyller kraven pa teknisk och funktionell lamplighet, och
ekonomisk rimlighet och genomfdrbarhet for den aktuella exploateringen.

Tabell 2. Oversikt av utfall fér samtliga genomférda beddmningar fér utvarderade alternativ.

D Lampligt D Delvis I:I Olampligt

Alternativ

A B Cc D E

Geoteknik och topografi

Teknisk Risk for fororeningar

lamplighet

Risk for éversvamning

Risk for ras och skred

Narhet till Sundsvalls tatort

Mojlighet till kollektivt
resande

Avstand till samlad
bebyggelse

Nérhet till FPV

Funktionell Méjligt att ansluta till
lamplighet vagnat
Méjlighet till

jarnvagsanslutning

Narhet till tillganglig
elnatsanslutning

Narhet till andra
verksamheter

VA-kapacitet

Majlighet till markatkomst

Kostnader for markarbeten

Ekonomisk Kostnader for sanering
rimlighet

Kostnader for
gatuinfrastruktur

Kostnader for 6vrig teknisk
infrastruktur

Uppdrag: 355985 DP och utredning Sundsvall Vattjom 2:42 2026-03-20
Bestallare: Zoningpartners North AB Slutrapport
22(22)



