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Detaljplan for
Del av Klokan 1:16 m.fl Vastra Birsta
Skodn, Sundsvalls kommun

PLANENS SYFTE

Detaljplanen syftar till att skapa ny mark for industri- och verksamhetsandamal
inom del av fastigheten Klokan 1:6 m.fl. Att kunna erbjuda ny mark for industri-
och verksamhetsdndamal inom ett redan etablerat verksamhetsomrade &r viktigt
for att skapa nya foretagsetableringar och arbetstillfdllen inom Sundsvalls
kommun. Omrédet har ett attraktivt 14ge med goda kommunikationer da det ligger
1 ndra anslutning till bdde E4 och Timmervégen som ansluter mot E14. Den
strategiska placeringen ger smidiga transportmdjligheter for bdde gods och
personal. Dessutom finns en vél utbyggd infrastruktur i omradet, vilket ytterligare
starker platsens potential for verksamhetsutveckling.

BAKGRUND OCH PLANDATA

Planavdelningen tillsammans med Mark- och exploateringsavdelningen pa
stadsbyggnadskontoret har inkommit med forfragan om att mojliggdra ny
industri- och verksamhetsmark for omréade VIF-u i 6versiktsplanen.
Kommunstyrelsens plan- och utvecklingsutskott beslutade 2024-05-21 att uppdra
till stadsbyggnadskontoret att paborja planlaggning enl. 4 kap 2 § plan- och
bygglagen (2010:900).

Planférfarande

Detaljplanen hanteras utifrén standardforfarande da planen anses vara forenligt
med Gversiktsplanen, inte dr av betydande intresse for allménheten eller av stor
betydelse av ndgon annan anledning. Detaljplanen bedoms inte heller medfora en
betydande miljopaverkan.

Omradets lage och areal
Planomradet omfattar cirka 19 hektar och &r beldget norr om Kldkanvigen i véstra
Birsta, drygt 9 km fran Sundsvalls centrum.

Granskning Planbeskrivning
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Markagofoérhallanden
Marken inom planomrédet dgs av Sundsvalls kommun.
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Omradet idag

Omradet &r beldget 1 sydvistra delen av Vistra Birsta handelsomrade. Marken
bestar frimst av barrskog med inslag av 16vtrdd i kuperad terrdng dér berg i dagen
forekommer pa ett flertal stillen. I sydostra delen av planomradet finns ett
markomrade som Sundsvalls kommun genom arrende upplatit for sndtipp. Inom
omradet har E.ON en befintlig kraftledningsgata som 1 haller pa att byggas ut.
Norr om omradet ligger jarnvdgen som &gs av Trafikverket.

Snétipp

Granskning Planbeskrivning
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Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse och service

Inom Vistra Birsta handelsomrade finns ett flertal verkamheter etablerade inom
omrédet. Bebyggelsen dr generellt storskalig. Bland annat har PostNord ett storre
utldmningsstélle och nyligen har Permobil samt Kyl och frysexpressen etablerat
sig. Enstaka villabebyggelse finns strax véster om planomrédet.

PLANFORSLAG

Planforslaget mojliggdr markanviandningen industri. Inom kvartersmarken finns
utrymme for stora sammanhéngande industriytor, men dven mindre verksamheter
inryms i foreslagen markanvandning. Omfattande fordndring av marken behover
genomforas for att kunna skapa plana ytor. Nockhdjd pa 20 meter foreslds samt en
byggnadsarea pd 60 % av fastighetsarean vilket mojliggor for manga olika typer
av industri- och verksamhetsetableringar.

MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

Planbestammelser enligt Syftet med planbestammelsen
detaljplan
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Kvartersmark
Bestdmmelsen anvands fér att méjliggoéra
E Tekniska tekniska anlaggningar inom detaljplanen fér
anlaggningar exempelvis tryckstegringsanlaggning och
transformatorstation.
Bestammelsen anvands fér att redovisa
detaljplanens foreslagna markanvandning.
g Industri Anvandningen Industri anvands fér omraden
naustr for produktion, lager, partihandel och annan
jamforlig verksamhet. Aven komplement till
verksamheten ingar i anvandningen.
Granskning Planbeskrivning
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EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Begrdansning av markens utnyttjiande

Marken far endast forses med
komplementbyggnad.
Bestammelsen anvands for att visa vart viss
Korsmark typ av bebyggelse far placeras. Genom att
planlagga med korsmark hindras
huvudbyggnad fran att kunna placeras nara
kraftledningen.
Hojd pa byggnadsverk
) o Bestammelsen anvands fér att reglera den
h: Hogsta nockhojd ar hogsta tillatna nockhdjden for bebyggelse
20 meter . .
inom planomradet.

Markens anordnande och vegetation

Markens lutning

Marken inom planomradet ska luta at
syd/syddst for att vattnet vid skyfall inte ska
paverka Trafikverkets anlaggningar samt
ovriga verksamheter i omradet norr om
planomradet.

Anlaggning fér hantering och rening av
dagvatten. Bestammelsen anvands fér att

& Dagvattenhantering sakerstalla att dagvatten kan hanteras inom
planomradet.

Nz Vegetation Marken far inte hardgéras.
Minst 10 % av fastighetsarean inom

N3 Dagvattenhantering egenskapsomradet ska avsattas for
dagvattenhantering.
Minst 13 % av fastighetsarean inom

Ny Dagvattenhantering egenskapsomradet ska avsattas for
dagvattenhantering.

Utnyttiandegrad

Stérsta byggnadsarea | Stérsta byggnadsarea ar 60 % av
€1 ar 60 % fastighetsarean inom egenskapsomradet.
Granskning Planbeskrivning
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Villkor fér lov

Bygglov far inte ges for ny
verksamhetsettablering forran atgarder for
att omhanderta dagvatten har genomférts.

a Bygglov Planbestammelsen anvands for att
sakerstalla att dagvatten fran planomradet
inte paverkar omkringliggande verksamheter
och infrastruktur.

Planeringsfoérutsattningar

Tillganglighet och hallbart resande

Planomrédet ligger utmed Klokanvégen cirka en kilometer véster om
cirkulationsplatsen vid Geséllviagen/Klokanvédgen dir dven ndrmaste busshéllplats
for busslinjer i linjetrafik finns.

Den befintliga gdng- och cykelvigen som finns langs med Klokanvégen stracker
sig cirka 750 meter frin cirkulationsplatsen vid Geséllvigen/Klokanvigen och
vésterut mot planomradet. Aktuell detaljplan dr utformad i likhet med 6vriga
detaljplaner som ligger utmed Klokanvégen dér ett sldpp mellan planomradet och
Klokanvégen har lamnats som mdjliggdr for en framtida utbyggnad av gdng- och
cykelvdgen ldngre vésterut. Genom att mojliggora for hallbara resor till omradet
bidrar detta till malet om att minst 75 % av allt resande ska goras med

gang, cykel och kollektivtrafik fram till ar 2040, enligt Sundsvalls kommuns
oversiktsplan OP2040.

Den framtagna trafikutredningen bilaga 1, TRAFIKUTREDNING DETALJPLAN
FOR BIRSTA KLOKAN 1:16 M.FL. VASTRA BIRSTA, upprittad av Tyréns 2025-
10-01 syftar till att beskriva trafiksituationen idag, exploateringens trafikalstring
och dess forvéintade paverkan pa omkringliggande vignit. Sammanfattningsvis
visar utredningen att den planerade exploateringen i vdstra Birsta kommer att 6ka
trafikbelastningen. Korsningarna kommer dock fortfarande att ha en
belastningsniva som ligger inom 6nskvird eller godtagbar serviceniva enligt den
disponering av trafiken och trafikantbeteenden som utredningen har utgétt ifran.

Den korsningspunkt som berdknas fa hogst belastning &r cirkulationsplatsen
Gesillviagen/Klokanvégen, och da handlar det om Klokanvégens véstra tillfart.
Atgirder bedoms inte krivas for att uppna godtagbar serviceniva. Det ir frimst
under hogtrafik, l16ningshelger och 16rdagseftermiddagar som cirkulationsplatsen
vid Geséllvagen/Klokanvéigen ar som hogst belastad, men dven vardagar kan
kortare tider med fordrojning i cirkulationen uppsta.

Granskning Planbeskrivning
Detaljplan fér
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Formansldnken samt del av Klokanvagen dr tankt att anvindas som priméra in-
och utfartsvigar for att ta sig till planomradet. Via Férmansldnken fir man
koppling till Timmervidgen som leder vidare mot E14 véster ut samt till av- och
pafarter for E4 i bade sdder och norrgdende riktning.
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@ Cirkulationsplats Geséllvagen/Klokanvagen
Formansldanken

$3 Anslutning Timmervigen
Klokanvagen

Infart till planomradet sker via Klokanvagen. For att mojliggora anslutningar till
planomradet fran Klokanvégen, far in- och utfarter anordnas enligt
detaljplaneforslaget med servitut dver gillande detaljplan 2281K-2717SKO.

All parkering sker inom fastigheten dér antalet parkeringsplatser kommer kunna
tillgodoses da tillrackligt stora ytor finns. Antalet parkeringsplatser ska
Overensstimma med géllande parkeringsnorm for aktuellt omrdde. Planomrédet
ligger inom zon C vilket medfor ett parkeringstal som motsvarar 10
parkeringsplatser och 2 besoksparkeringsplatser per 1000 kvm BTA.

Barnkonventionen

Da planforslaget édr beldget inom ett redan vil etablerat verksamhetsomrade dér
barn normalt inte vistas anses detta forslag inte innebdra ndgon negativ paverkan
for barn och deras hélsa. Behovet av en barnkonsekvensanalys bedoms ej vara
nodvindig. Se bilaga 2 for att ta del av den fullstindiga bedomningen.

Natur och landskap

En naturvérdesinventering finns framtagen for planomradet och kan ldsas 1 sin
helhet i bilaga 3, Naturvdrdesinventering (SS199000:2023), Birsta Sundsvall
2024, upprittad av Vig & Milj6 2025-03-11.

Granskning Planbeskrivning
Detaljplan fér
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De 0Ostra delarna av planomradet utgdrs av yngre granskog och igenvixningsmark.
I den véstra delen av planomrédet finns mindre ytor med dldre barrskog samt
relativt stort inslag av 16vtrad, framfor allt i form av asp, dér ett flertal aspar ér
grova och relativt gamla. Fldckvis finns ytor med exempelvis berg i dagen
och/eller storblockighet. Dessa ytor &r i allmédnhet for sma och for paverkade for
att kunna innehalla naturvardsintressanta arter. Landskapet 1 6vrigt priglas av
skogsbruk och storre delen av sdvil planomradet som forstudieomradet har
avverkats de senaste 50 dren. Inom forstudieomradet finns det inga skyddade eller
1 Ovrigt viardefulla naturomriden.

Det finns tidigare fynd av vérdearter fran forstudieomradet som kan kopplas till
miljoerna inom planomrédet, 1 samtliga fall ror det sig om faglar. Vidare har den
invasiva arten blomsterlupin noterats inom forstudieomréadet.

Biotopskyddsomraden utgor en form av omraddesskydd som kan anvéindas for att
skydda sma mark- och vattenbiotoper som &r vérdefulla livsmiljoer for hotade
djur- eller véxtarter. Inom planomradet finns det inga objekt som bedéms omfattas
av det generella biotopskyddet.

Landskapet skiljer sig 1 h6jd och utgors av tva berg i sydvistra respektive
nordgstra delen av omradet. Den hogsta punkten inom utredningsomrédet ligger
pa +88 meter (RH 2000) i ndrheten av Klokanvigen medan den ldgsta punkten
ligger pd +50 meter i den norddstra delen av omrddet som angridnsar mot DHL.
En storre kraftledningsgata delar upp omradet i tva delar.

Fagelinventering

Under 2024 genomfordes en forsta fagelinventering. Under vdren/sommaren 2025
pagick en kompletterande inventering av faglar som finns att ta del av som bilaga
4 Hackspettsinventering, Birsta Sundsvall 2025, upprittad av Vig & Milj6 2025-
09-12. Den kompletterande inventeringen kravdes for att utreda hur en framtida
exploatering enligt detaljplanens utformning skulle kunna paverka fagellivet 1
omrédet. Inom ramen for den kompletterande inventeringen kombinerades
informationen fran tidigare forstudie och information fran
naturvirdesinventeringen. Ny information inhdmtades frén faltbesok pd plats i
omradet samt utsittning av ljudboxar med automatisk inspelning, detta for att 6ka
chanserna att fa en heltidckande bild av framfor allt forekomsten av hackspettar.

Féltbesoken utfordes genom att inventeraren rorde sig fritt inom omradet under tre
tidiga mornar. Féltbesoken dgde rum under mars och juni 2025. Inventeraren
noterade samtliga hackspettar som sags och hordes, och dartill 6vriga
naturvardsintressanta faglar. Eventuella hackmirken och bohél noterades ocksa.
Nedan f6ljer datum for genomforda manuella faltbesok.

* Féltbesok 1 2025-03-22 * Filtbesok 2 2025-03-29 * Filtbesok 3 2025-06-10
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Samtliga faltbesok genomfordes vid klart eller halvmulet vider under vindfria
dagar utan nederbord. Under inventeringen noterades totalt fem hackspettsarter:
graspett, grongoling, mindre hackspett, spillkrdka och storre hackspett.

Utifrén de observationer som gjordes under den kompletterande inventeringen
rekommenderades att en artskyddsutredning skulle tas fram. Detta for att utreda
huruvida den planerade exploateringen dr forenligt med artskyddsforordningen
med avseende pa faglar.

Vidare rekommenderades att undanta de 16vtrddsdominerade omrddena i véstra
delen av inventeringsomradet fran exploatering. Lovtradsomréddena bedoms
utgoras av virdelandskap enligt tidigare utford naturvirdesinventering och det ar
viktigt att de behaller sin funktion som fodosoks- och hidckningsplats for faglarna.

Artskyddsutredning

Artskyddsutredningen Artskyddsutredning faglar, Detaljplan Klékan 1:16, vistra
Birsta, Sundsvall kommun 2026, upprittad av Vig & Milj6 2026-03-10 finns att ta
del av som bilaga 5 och redovisar relevanta artskyddsbestimmelser samt de
principer som ligger till grund f6r bedomningen av potentiella effekter pa de
berdrda arterna. Utifran planforslaget analyseras berorda arters forekomst,
ekologiska forutséttningar och den planerade exploateringens paverkan.
Eventuella skyddsétgirder redovisas och avslutningsvis gors en samlad
beddmning av planens forenlighet med artskyddslagstiftningen och géllande
praxis.

Artskyddsutredningen visar att planforslaget beror flera fagelarter som nyttjar
omradet under hdckningstid. For merparten av de bedémda arterna kan paverkan
undvikas genom skyddsatgirder, frimst genom att stérande arbeten inte utfors
under figlarnas huvudsakliga hiackningsperiod (15 mars—15 augusti). Med
foreslagna skyddsétgirder bedoms detaljplanen kunna genomforas utan att
forbuden 1 artskyddsforordningen overtrads.

I utredningen har en bedémning gjorts dir man konstaterar att
artskyddsforordningens forbud inte riskerar att 6vertrddas om foreslagna
skyddsétgarder genomfors. De anpassningar som gjorts i planforslaget dar cirka
50 procent av det véstra omradet tagits bort samt att avverkning/stérande
markarbeten forbjuds under figlarnas huvudsakliga hickningsperiod 15 mars — 15
augusti bedoms sdkerstdlla att berorda arters ekologiska funktioner kan
uppritthallas. Aven om vissa figelarters livsmiljoer paverkas beddms paverkan
inte vara sd omfattande att arternas bevarandestatus eller ekologiska funktioner
aventyras.
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Arkeologi

En arkeologisk utredning steg 1 finns framtagen for planomradet.

I utredningen hittades 16 kulturhistoriska limningar som utgjordes av 4
rojningsrésen, 3 husgrunder, 1 hérd, 1 stenbrott, 1 brunn, 2 fardvigar och 2
hiagnader. Viésternorrlands museum rekommenderar att inga ytterligare atgirder
krévs for dessa lamningar.

Vidare i utredningen pétraffades 2 ldmningar som registrerades som mojliga
fornldamningar, ett omrade med tva stensittningsliknande réjningsrésen och en
jordkallare. Vid genomforande av detaljplanen kan det bli aktuellt att genomfora
en arkeologisk utredning steg 2 for dessa lamningar.

For att ta del av hela utredningen med fullstdndig beskrivning och kartor se bilaga
6, Protokoll over arkeologisk utredning steg 1 i Birsta, Skon socken, upprittad av
Visternorrlands museum 2024-10-25.

Historisk beskrivhing

Flygbilder fran 1944 och framat visar att omradet till storsta del utgjorts av
obruten skogsmark. Mitt i omrddet finns en dldre gard som tidigare hade dngs —
och dkermarker, dessa dr numera igenvéxta. [ nordvistra delen av omradet har det
skett markarbeten i samband med bygget av jdrnvdgen. Ingen av dessa
verksamheter bedoms paverka planens ldmplighet. Enligt Lansstyrelsens MIFO-
databas finns inga fororenade och potentiellt fororenade omréden listade inom
utredningsomréadet. MIFO stér for Naturvardsverkets metodik for inventering av
fororenade omraden.

Geotekniska forhallanden

Enligt den geotekniska utredningen, bilaga 7, PM Geoteknik, Detaljplan Birsta,
upprattad av AFRY 2026-03-20, bestar marken generellt av ett tunt lager humus i
ytan som underlagras av en siltig sand som strécker sig ned till ungefér 1 meter
under markytan. Denna underlagras 1 sin tur av en siltig sandig morin. I vissa fall
utgors den forsta metern diaremot av ett ler/siltlager som dverlagras av en
torrskorpa. Bergnivan ligger generellt kring 4 meter under markytan. Det storsta
patraffade djupet till berg ligger kring 5 meter och patréiffades i den sddra delen av
utredningsomrédet. Berg 1 dagen har pétréffats vid bade det sydvistra- och
norddstra berget.

Risken for sittningar bedoms som liten for omradet generellt. Beroende pa
mangden silt och ler kan den forsta metern dock vara nagot kénslig.
Totalstabilitetsberdkningar samt tvérsektioner har tagits fram for omradet med
fokus pa planomradets nordostra delar. Underlaget redovisas i kapitel 7, bilaga 7,
PM Geoteknik, Detaljplan Birsta, upprittad av AFRY 2026-03-20. Resultatet
visar att endast sléntstabiliteten i1 sektion B (kronet i nordligaste delen av
planomradet som &r beldget ndrmast jarnvigen) ej uppnér erforderlig
sdkerhetsfaktor.
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Detta giller dock sldnten ned mot védg och jarnvdg som inte anses bli paverkad av
planerad utfyllnad. Topografin vid planerad utfyllnad &r betydligt flackare och
anses stabil. Lagsta godtagbara sékerhetsfaktor har ansatts till 1,50 vid odrdnerad
analys, 1,40 vid kombinerad analys samt 1,30 vid dridnerad analys, i enlighet med
IEG Rapport 4:2010. Utforda stabilitetsberdkningar visar att erforderlig
sdkerhetsfaktor uppnés och att stabiliteten i omradet dirmed anses vara
tillfredsstéllande for planerad exploatering. Stabilitetsberdkningarna redovisas i
sin helhet 1 bilaga 1 Stabilitetsberdkningar tillhorande Bilaga 7, PM Geoteknik,
Detaljplan Birsta, upprittad av AFRY 2026-03-20.

Enligt den bergtekniska utredningen, bilaga 8, Bergteknisk utredning infor
upprdttande av detaljplan pa fastigheter i Birsta, Sundsvalls kommun, uppréttad
av AFRY 2026-01-14 bedoms bergmassan som storskaligt stabil och planerade
industribyggnader forutsitts kunna grundldggas utan forstarkningsatgiarder genom
plattgrundldggning pa berg, packad spriangbotten eller moran.

For att komma ned till fast botten (morén) erfordras schakt med ett varierande
djup pa cirka 1 meter beroende pa lokalisering inom omradet. I de fall dér
schaktning kommer att ske under grundvattennivéan férordas tillfallig
grundvattensdnkning alternativt schakt inom tillfallig stodkonstruktion.
Grundldggning far ej utféras ovan tjdlad mark. Jorddjupet ned till berg ligger
mestadels kring 4 meter under markytan men det finns omrdden med ytligare berg
vid undersokningsomradets sydvéstra- samt norddstra berg. I anslutning till dessa
omriden kan bergsprangning vara aktuellt om grundldggning skall utforas djupare
an jorddjupet, bilaga 7, PM Geoteknik, Detaljplan Birsta, upprittad av AFRY
2026-03-20.

Nya bergsslédnter ska besiktas av bergsakkunnig och ska vid behov
bergforstirkas med till exempel bergbult for att sidkerstilla langsiktig
sléntstabilitet. Da marken stéllvis utgors av storblockig morén i sluttningar samt
att 16sa block har noterats i befintliga bergsslanter krivs forsiktighet vid arbete
néra dessa slénter. Losa block rekommenderas att tas bort i samband med
schaktning eller sprangning for att minimera risken for blocknedfall och ras. I
ovrigt bedoms inga dtgirder nddvindiga i nuliget. Aven intilliggande slinter
utanfor detaljplaneomradet har beaktats. Riskerna avseende morénslinter och
16sa block redovisas i1 observationspunkterna i den bergtekniska utredningen och
tillhorande bilaga och utdver dessa kan man ej se nagon risk att intilliggande
slénter ska paverka detaljplaneomrédet, bilaga 8, Bergteknisk utredning infor
upprdttande av detaljplan pd fastigheter i Birsta, Sundsvalls kommun, upprittad
av AFRY 2026-01-14.

Markmiljo

Inom utredningsomrédet togs totalt 14 stycken jordprover ner till cirka 2 meter
under markytan varav 10 stycken skickades for analys. Jordproverna jamfors
mot Naturvardsverkets generella riktvarden for kinslig markanvindning (KM)
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och mindre kénslig markanvéindning (MKM). En jamforelse gors dven med
Naturvardsverkets nivaer for mindre @n ringa risk (MRR). Placeringen av
provpunkterna finns att ta del av i bilaga 9, sid 15, PM Oversiktlig miljéteknisk
markundersékning for Detaljplan Vistra Birsta, Sundsvalls kommun, uppréttad
av AFRY 2025-01-30.

Resultaten fran utford markundersdkning visar pd fororeningshalter som
overskrider Naturvardsverkets generella riktvirden for kénslig markanvandning
(KM) i tvd av proverna. Detta géller &mnena arsenik, kobolt och nickel. Utover
detta s& har det pavisats halter 6verskridande riktvirdena for mindre &n ringa risk
(MRR) i fyra av provpunkterna. Pa grund av detta behdver en anmélan goras till
tillsynsmyndigheten om eventuella 6verskottsmassor avses att dteranvindas 1
anldggningsdndamal pa annan plats.

Med hénsyn till den planerade anvédndningen av omradet for industriverksamhet
beddms ndgon vidare provtagning ej vara nddvindig. MKM ér styrande for
beddmningen och inga virden pétriffades over dessa riktviarden. Analysresultaten
kan lisas i sin helhet i bilaga 9, PM Oversiktlig miljéteknisk markundersékning
for Detaljplan Viistra Birsta, Sundsvalls kommun, upprittad av AFRY 2025-01-
30.

Grundvattenférhallanden

I samband med att den milj6tekniska markunders6kningen kontrollerades dven
grundvattennivan samt dess kvalitet. Grundvattenrérens bendmning dr 24AF07
samt 24AF22. Grundvattennivéan varierar mellan cirka 0,0 - 5,3 meter under
befintliga marknivaer. Bilaga 7, PM Geoteknik, Detaljplan Birsta, upprittad av
AFRY 2026-03-20. Placeringen av grundvattenroren finns att ta del av i bilaga 9,
sid 15, PM Oversiktlig miljéteknisk markundersokning for Detaljplan Viistra
Birsta, Sundsvalls kommun, upprittad av AFRY 2025-01-30.

Analysresultaten for grundvatten visade pd forhojda halter av PAH-L och nickel i
grundvattenror 24 AF22. Resultaten pavisar dven forhojda halter av arsenik och
zink. Detta grundvattenrdr ar placerat vid omradet som anvdnds som snétipp. En
mojlig forklaring till den forhojda halten av PAH-L kan vara infiltration av vatten
frdn snétippen da det ar vanligt att sno kan innehalla bland annat PAH, men
atmosfarisk deposition av PAH kan ocksa vara en forklaring. I grundvattenror
24AF07 visade analysresultaten forhojda halter av nickel.

Bedomning ar att da alla uppmatta halter understiger Livsmedelsverkets
gransvarde for dricksvatten s& behdvs ingen vidare utredning. For att ta del av
analysresultaten for grundvatten se bilaga 9, sid 35, PM Oversiktlig miljoteknisk
markundersékning for Detaljplan Vistra Birsta, Sundsvalls kommun, uppréttad av
AFRY 2025-01-30.
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Risker & Stérningar

Radon

Grovkorniga grusiga moriner kan innehalla radonhaltig jordluft. Radonsikert
utforande rekommenderas for att uppné nu gillande vérde for byggnader (200
Bg/m3) enligt Boverkets byggregler samt Stralsdkerhetsmyndighetens foreskrifter
(SSMFS 2018:10) om radon pa arbetsplatser. Radonsédkert uppforande
rekommenderas for att uppna gillande virde och mitning i varje byggnad bor ske
efter inflyttning.

Dagvatten

En dagvattenutredning dr framtagen och finns att ta del av som bilaga 10, Rapport
Dagvattenutredning Vistra Birsta, upprattad av AFRY 2026-04-28. Omradet ar
idag framst skogsmark och kalhygge. Ungefdr halva omrédet avvattnas idag
vasterut till Ottsjobiacken medan andra halvan avvattnas dsterut till Ljustabécken.
Det finns risk for 6versvimningsproblematik nedstroms fran planomrédet varav
det framtida flodet fran bebyggda ytor behover fordrojas ner till befintlig niva.
Vidare har Trafikverket ett dike norr om planomradet langs jarnvigen som inte
ska ta emot nagot mer vatten dn i dagsléget. I mitten pa planomradet finns dven en
fastighet som kommunen inte dger och som dérfor inte ska hantera nagot
dagvatten frdn de planerade etableringsytorna. Darav maste

marken inom planomradet hdjdséttas s att vattnet rinner at nordost enligt
anvisningarna i dagvattenutredningen.

Markforutsittningarna inom utredningsomradet visar pa en mestadels lag till
medelhog genomslépplighet vilket bidrar till en begransad infiltrationskapacitet i
omradet och att marken ddrmed lampar sig daligt for lokalt omhéndertagande av
dagvatten (LOD).

Oversiktliga flodesberiikningar har utforts med en klimatfaktor pa 1,25 i enlighet
med Sundsvalls kommuns dagvattenplan. Regnintensitet har berdknats med
specifikt flode for ett 30-arsregn respektive 100-arsregn. Dagvattenutredningen
beskriver dven hur fororeningssituationen ser ut fére och efter planerad
exploatering.

For rening och fordrojning av dimensionerande 30-arsregn rekommenderas
nedsédnkta vixtbaddar 1 10% av industriytorna enligt kraven 1 Sundsvalls
kommuns dagvattenplan. I delar av omrédet behdver det dock tas cirka 12% av
industriytan 1 ansprék eller vara nagot djupare dn normalt for att klara
fordrojningen av ett dimensionerande 30-arsregn.

Fororeningskoncentrationer och mingder har berdknats bade for den befintliga
situationen och for den planerade situationen efter exploateringen. Berdkningarna
inkluderar &mnen som fosfor, kvéve, bly, koppar och zink med mera. Det har
visats att fororeningshalterna i dagvattnet kommer att 6ka efter exploateringen,
vilket beror p4 6kad hardgjord yta och forindrad markanvindning. Aven om
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fororeningshalter och mingder dkar, bedoms de dka till en nivad som kan hanteras
genom de foreslagna atgarderna.

I rapporten redovisas en bedomning om att den 6kade fororeningsbelastningen
inte kommer att leda till en negativ paverkan pd statusen av recipienterna. Detta
pa grund av att halterna for manga amnen kommer att forbli under den maximalt
tillatna koncentrationen i vattnet.

En sdrskild beddmning har genomforts for att se om det finns risk att
statusklassningen for vattnet 1 Ottsjobacken och Ljustabédcken forsdmras. Det
konstateras att vissa amnen (som kvicksilver och bromerade difenyletrar) redan
ligger 6ver miljokvalitetsnormerna pa grund av langvaga luftburen deposition.
Trots 6kningen av fororeningshalter bedoms det att alla kemiska dmnen, forutom
koppar kommer att ligga under griansen. Detta tyder pa att den planerade
exploateringen inte riskerar att paverka MKN negativt.

Skyfall

En skyfallsanalys har genomforts for att fa en uppfattning av hur planomradet
paverkas av extrem nederbdrd och vilka omrédden som 16per risk att drabbas av
stdende vatten. Skyfallshantering rekommenderas primaért ske 1 andra
anldggningar &n de som framst ar utformade for fordr6jning och reningen.
Vixtbdddarna kommer bidra med en viss fordréjning, men ar bara dimensionerade
for 30-arsregn. Om skyfallet skulle fordrdjas pé industrimarken skulle &nnu mer
plats behdvas én de 10% som berdkningarna utgatt ifrdn. Allt skyfall kommer inte
kunna omhéndertas inom planomridet, varav losningar kommer behdvas utanfor
omradet for att skyfallsproblematik inte ska uppsté nedstroms.

Sundsvalls kommun bygger en eller alternativt tva skyfallsanldggningar och
ansvarar for den/dessa over tid. Genomforande, drift och skotsel hanteras internt
inom den kommunal organisationen och dess bolag.

Skyfallsanldggningen/anldggningarna som behdvs for detaljplanens genomférande
ska byggas av Sundsvalls kommun utifran ungefarlig foreslagen placering i
dagvattenutredningen pa sida 48-53 i bilaga 10, Rapport Dagvattenutredning
Vistra Birsta, uppréttad av AFRY 2026-04-28.

Byggnationen av skyfallsanldggningen/anldggningarna genomfors forst dd marken
inom planomradet siljs till en intressent. Se bild nedan for forslag till placering av
skyfallsanldggningen/anldggningarna enligt dagvattenutredningen. De ytor som
foreslas som ligger utanfor planomradet dgs idag av Sundsvalls kommun och
bestar av markanviandningen Natur- och Parkmark i géllande detaljplaner. Dérav
bedoms det vara forenligt att placera denna typ av anldggning pa dessa platser.
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Buller

Da detaljplanens syfte ér att planldgga for ny industri- och verksamhetsmark inom
ett redan vl etablerat industri- och verksamhetsomrade samt att
bostadsbebyggelse saknas har inga berdknade viarden for omgivningsbuller tagits
fram. Buller fran personbilar, tdg och tunga transporter dr redan vanligt
forekommande 1 omradet pa grund av omradets karaktér.

Skyddsatgarder artskydd

Arbeten kopplat till genomforandet av detaljplanen som riskerar medfora skador
pa faglars bon, dgg eller ungar, eller som kan leda till att hickning stors eller
avbryts, ska undvikas under den huvudsakliga hdckperioden for figlar, det vill
sdga under perioden 15 mars — 15 augusti.

Invasiva frammande arter

Vid markarbeten ska exploatdren beakta hanteringen av massor med avseende for
risk géllande spridning av invasiva frimmande arter. Invasiva arter ska inte
spridas till nya omraden.

PLANENS FORENLIGHET MED 3,4 och 5 KAP. Miljébalken

Hushallningsbestammelser 3, 4 kap MB

De grundldggande hushéllningsbestimmelserna syftar till att mark- och
vattenomraden ska anvéndas till det dem ldmpar sig bést for med hiansyn till
beskaffenhet, ldge och behov.
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Norr om planomrédet finns riksintresseomrade for framtida jarnvagskorridor for
Adalsbanan. Planomradet forhaller sig utanfor riksintressets avgrinsningar och
beddms inte utgora nagon pétaglig skada for riksintressets varden.
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Del av riksintresseomréde for framtida jarnvigskorridor for Adalsbanan.

Utifrén omradets lage och syftet med planforslaget bedoms forslaget vara
forenligt med 3 kap MB.

Riksdagen har i 4 kap. MB angivit ett antal omrdden i landet som &r av
riksintresse i sin helhet med hédnsyn till de natur- och kulturvarden som finns dr.
Sarskilda hushallningsbestammelser enligt 4 kap MB finns inte for omréadet.

Miljokvalitetsnormer 5 kap MB

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

MKN Utomhusluft

Planforslaget kan utbyggt medfora en hogre trafikalstring till och frdn omradet.
Omradet dr samtidigt avskilt fran bostadsbebyggelse 1 vést och utgdér samtidigt en
fortsdttning pé befintliga industri- och verksambheter i véstra Birsta.

Lokaliseringen ar samtidigt relativt centralt for ett storre verksamhetsomréade
vilket kan minska behovet av resor med bil. En nybyggd géng och- cykelvidg samt
busslinje finns i ndrheten av omradet som mojliggor hallbara resor. Sammantaget
beddms inte planen medfora att miljokvalitetsnormer for luft 6verskrids.
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MKN Omgivningsbuller

MKN f&r buller giller i kommuner med fler &n 100 000 invanare. Aven i mindre
och medelstora kommuner (under 100 000 invénare) ska stridvan vara att begransa
buller. Planforslaget skapar mojligheter for storre verksamheter att kunna etablera
sig. Detaljplanen ér flexibel och skulle kunna innebéra utrymme f6r mindre
verksamheter kommer styrning att ske bland annat av de allmidnna
hénsynsreglerna i miljobalken och reglerna om egenkontroll, tillsyn och provning.
Regler om att begrinsa buller finns ocksa 1 annan lagstiftning.

MKN Vatten

De aktuella ytvattenrecipienterna for utredningsomradet ar Ljustabdcken och
Ottsjobdcken. Ljustabdcken rinner i ostlig riktning och mynnar ut i

Alnosundet efter ca 4 kilometer. Ottsjobacken rinner i1 sydvéstlig riktning och nar
Seldngersfjirden efter ca 4 kilometer.

Recipient Ottsjobédcken dr enligt vattendirektivet en vattenférekomst som klassas i
VISS. Statusklassificeringen for ekologisk och kemisk status sattes ar 2023 1
samband med skiftet av den andra och tredje forvaltningscykeln.

Ekologisk status Kemisk status
Vattenférekomst Status MKN Status MKN
(dagslage) (framtida mal) (dagslage) (framtida mal)
Ottsjébacken Mattlig God ekologisk Uppnar el god God kemisk
SE692399- . kemisk
ekologisk status status 2027 ytvattenstatus
157450 ytvattenstatus

Recipient Ljustabédcken &r enligt vattendirektivet en vattenférekomst som klassas 1
VISS. Statusklassificeringen for ekologisk och kemisk status sattes ar 2023 i
samband med skiftet av den andra och tredje forvaltningscykeln.

Ekologisk status Kemisk status
Vattenforekomst Status MKN Status MKN
(dagslage) (framtida mal) (dagslage) (framtida mal)
Ljustabacken Mattlig God ekologisk Uppnar e god God kemisk
SE692588- . kemisk
ekologisk status status 2027 ytvattenstatus
158042 ytvattenstatus

Den ekologiska statusen for Ottsjobéacken respektive Ljustabidcken klassas som
mattlig baserat pa att kvalitetsfaktorn for fisk beddms som sdmre &n mattlig pa
grund av délig konnektivitet uppstroms samt nedstroms i vattendraget.

Forutsdttningarna for ett langsiktigt fisksamhélle bedoms inte finnas 1 nagot av
vattendragen.

De bédda vattendragen uppnar ej god kemisk status pa grund av forhdjda halter av
bromerade difenyletrar samt kvicksilver. Gransvardet for dessa dmnen overskrids
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1 samtliga undersokta ytvattenforekomster i Sverige och beror pa ldngviga
luftburen spridning och atmosfarisk deposition, dérav &r det mindre strdnga krav
for dessa. Lokala paverkanskéllor som bidrar till sédnkt status ska dock atgérdas
oavsett det mindre strdnga kravet for atmosfarisk deposition. Planforslaget
beddms inte utgora ndgon ndmnvérd padverkan pd MKN for vattenforekomster da
foreslagen exploatering ligger pa behorigt avstand fran Ljustabacken och dess
status ddrmed inte kommer att forsdmras.

Dagvattenanldggningen ska dimensioneras for att klara av att uppna en
reningsniva motsvarande de krav som stélls for “rening” i enlighet med
kommunens dagvattenplan. Enligt de 10sningsforslag som presenteras i
dagvattenutredningen kan ritt reningsniva uppnas.

Undersékning av betydande miljépaverkan

For att avgora om genomforande av detaljplanen kan antas medfora en betydande
miljopaverkan eller ej ska en undersokning goras. 5§
miljobeddmningsférordningen anger omstédndigheter som undersokningen ska
utgd fran. Utifran de nio punkter som réknas upp i 5§
miljobeddmningsférordningen bedoms detaljplanens genomforande inte antas
medfora en betydande miljopéverkan enligt 34§ 4 kap PBL. En
miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap MB beddms darfor inte behdva
upprattas.

I Lansstyrelsens remissvar under samradet framgar det att Lénsstyrelsen delar
Sundsvalls kommuns beddmning om att detaljplanens genomforande inte antas
medfora en betydande miljopaverkan. Dérav har ett sérskilt beslut fattats gillande
detta. Se bilaga 11 for att ta del av den fullstdndiga bedomningen och det sérskilda
beslutet.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan 2040

Planforslaget stimmer 6verens med vad som pekas ut i Sundsvalls 6versiktsplan,
OP 2040. I dversiktsplanen benimns omradet som VIF-u omride dir industri eller
annat foretagande ska fortsitta att utvecklas.

Detaljplaner

Markomrédet for ny detaljplan ingar inte i ndgon detaljplan bortsett fran ett
mindre markomrade i nordostra delen. Det markomradet utgors av
markanvéndningen Park eller plantering och dgs av Sundsvalls kommun. Marken
ingér i detaljplan KLOKAN 1:16 m fl (del av Birsta industriomrade) och vann
laga kraft 1980-01-24. Ovriga detaljplaner i omradet utgors frimst av
markanviandningen industri och verksamhet.

Granskning Planbeskrivning
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AVVAGNINGAR OCH KONSEKVENSER

Syftet med detaljplanen ir att tillskapa ny industrimark. Den foreslagna
markanvéndningen stimmer vél in med omradet karaktdr som bestar utav andra
verksamheter och foretag. Detaljplanens utformning grundar sig pd utpekandet i
géllande oversiktsplan samt omkringliggande barridrer som jarnvagen i norr och
Klokanvégen i soder. Vart byggnader far placeras inom planomrédet regleras av
egenskapsbestimmelse men ldmnas flexibel utifran kommande verksamheters
storlek och behov.

Landskapsbild

Planomréadet ar visuellt synligt fran framfor allt Timmervédgen, men dven i viss
utstrackning fran andra platser i ndromradet. Vistra Birsta handelsomride
kinnetecknas redan av industrier, verksamheter, E4 och jarnvdg. Planomradet
beddms inte utgdra ett omrade med sérskild betydelse for landskapsbilden ur ett
regionalt eller nationellt perspektiv. Planforslaget innebér en visuell fordndring
eftersom marknivderna kommer att fordndras och verksamheter etableras.
Upplevelsen av en genomford detaljplan varierar individuellt men beddms
sammantaget inte innebédra stora negativa konsekvenser for landskapsbilden sett
till omréadets karaktér.

Se illustrationsbilder nedan. Byggnadernas placering, utformning, farg och
material dr inte bestimt utan dr bara till for att illustrera vad detaljplanen maximalt
tillater i form av exploateringsgrad.

Granskning Planbeskrivning
Detaljplan fér
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Bostader

Enstaka bostadshus ndrmast planomradet aterfinns cirka 300 meter fran
exploaterbar yta for verksamheter. Marken mellan byggnaderna och exploaterbar
yta for verksamheter bestar av trdd och annan gronska. Den foreslagna
markanvéndningen for kvartersmarken inom planomradet dr industri- och
verksamhetsmark. Ny exploatering inom planomradet kommer

att bidra till 6kade bullernivaer inom naromradet, dessa bedoms dock kunna
inrymmas inom riktvirden fran liknande verksamheter och jarnvag.

Trafik

Trafiken langs med Klokanvdgen kommer att 6ka i samband med genomforandet
av detaljplanen. Infart till den vistra delen av planomradet foreslas hamna cirka
700 meter dsterut frin nirmaste bostadshus. Ovriga infarter till planomradet
foreslas hamna dnnu langre osterut. Detta medfor att eventuell tung trafik till och
fran planomradet inte kommer férdas utanfor bostadshusen.

Bortsett frdn den fordndring som kommer ske med landskapsbilden i och med att
nya verksamheter kan komma att etablera sig pd mark som tidigare ej varit

Granskning Planbeskrivning
Detaljplan fér

Del av KIdkan 1:16 m.fl. V&stra Birsta

Skén, Sundsvalls kommun



Sundsvalls
I('DI"I'II'I"ILI.r'I 2026-08-19 Dnr: KS-2024-00563 22

bebyggd sé dr en okning av trafiken det som framst kommer att paverka
omgivningen. En berdkning av kommande trafikalstring frdn det nya
detaljplaneoradet dr framtagen och berdknas inte innebdra en sddan paverkan for
omradet i stort att genomforandet av planforslaget inte kan genomforas.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp
Planomréadet angrénsar till fastigheter dar Sundsvall Vatten AB har
verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten.

Planomradet har en flexibel utformning vilket gor att det skulle kunna bli manga
mindre industrifastigheter alternativt fa men stora industrifastigheter. Det gor att
det kan uppsté behov av att utoka kommunalt verksamhetsomrade for vatten och
avlopp. Alternativt skulle omrddet kunna anslutas till det allmdnna nitet via avtal
med enskilda fastigheter eller en gemensamhetsanliggning. Aven enskilda
l6sningar kan vara aktuella for vattentjdnster.

Detaljplanen kommer att kunna ingé 1 verksamhetsomrade for vatten och
spillvatten under forutsittning att 2 till 3 fastigheter har mojlighet att ansluta till
MSVA’s avsittningspunkt utmed Klokanvégen. Tryckhdjande atgarder kan bli
aktuellt for fastigheterna inom planomrédet.

Medelpads Raddningstjénstforbund har i samband med framtagandet av
detaljplanen framfort behovet av ny placering for brandpost da det rader brist pa
brandposter inom hela Birstaomradet. Antal brandposter och placering av dessa
bestdms med fordel 1 samrad med MSVA och raddningstjénsten.

Varme
Omradet ar mojligt att ansluta till fjarrvarmenatet. Andra energikallor kan
ocksa anvandas for att forse omrade med varme.

EL

Omradet ar delvis elektrifierat, omfattande natférstarkning kan komma att
kravas. Befintlig mottagningsstation har i dagslaget 1ag tillganglig kapacitet.
Utbyggnadsplaner finns for att utoka kapaciteten i mottagningsstationen med
genomforande mellan aren 2026 - 2030. Innan genomford
stationsutbyggnad, ar

det endast mojligt att hantera ett fatal mindre anslutningar, eventuellt
enstaka storre anslutning beroende pa dess lage och placering.

Avfall
Avfall ska tas hand om enligt kommunens avfallsplan.

Granskning Planbeskrivning
Detaljplan fér
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GENOMFORANDEFRAGOR
Elsakerhet

Intill planomradena har E.ON 130 kV-ledningar. Kraftledningarna omfattas
av Elsiakerhetsverkets starkstromsforeskrifter, ELSAK-FS 2022:1.
Starkstromsforeskrifterna reglerar bland annat hdjd 6éver mark, avstand fran
ledning till byggnad, brannbart upplag och parkeringsplatser.

Markhojden far ej forandras under eller invid ovannamnda ledningar.

6 kap. 5 § starkstromsforeskrifterna reglerar minsta tillatna horisontella
avstand mellan kraftledning och narmsta byggnadsdel pa en byggnad. For en
ledning pa 130 kV galler ett minsta horisontellt avstand pa 10 meter fran
yttersta fasledare pa kraftledningen till ndrmsta byggnadsdel.

[ god tid innan arbete i ndrheten av stromfoérande friledning, maste kontakt
tas
med E.ON for utvaxling av Elsdakerhetsforeskrifter (ESA).

Eventuella kostnader som uppkommer i samband med planens genomforande sa
som flyttningar eller andringar av E.ONs befintliga anldggningar ska bekostas av
exploatdren.

Arbeten kopplat till genomforandet av detaljplanen maste folja ovanstdende
foreskrifter, detta for att E.ON ska kunna bibehalla ledningarna i dess
nuvarande position.

Markarbeten

Arbeten kopplat till genomforandet av detaljplanen som riskerar medfora skador
pa faglars bon, dgg eller ungar, eller som kan leda till att hackning stors eller
avbryts, ska undvikas under den huvudsakliga hickperioden for figlar, som ar
under perioden 15 mars — 15 augusti.

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan
Detaljplanen berdknas antas fjarde kvartalet 2026.

Genomférandetid
Detaljplanens genomforandetid dr 10 ar (120 manader) fran den dag detaljplanen
fér laga kratft.

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 fastighetsédgaren har ratt till erséttning for till
exempel forlorad byggritt.

Granskning Planbeskrivning
Detaljplan fér
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Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser

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 till exempel for végar. 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, d4gande
och rittigheter anpassas till de forutsdttningar som planen anger. Den som skall
utfora eller underhélla olika tekniska anldggningar méste skaffa sig radighet over
den mark som berdrs genom dganderitt eller nyttjanderatt.

Fastighetsbildning

En traditionell fastighet dr avgrdansad horisontellt pa marken. I teorin stracker 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-
, industriandaméal med mera. Lantméterimyndigheten har mdjlighet att bilda 3D-
fastigheter. Det innebér en fastighet som i sin helhet &r avgriansad bade
horisontellt och vertikalt.

En 3D-fastighet kan besté av flera utrymmen eller skifte till exempel underjordiskt
parkeringsgarage, ett bergrum eller ett vaningsplan i en byggnad.

Detaljplanen medfor att f6ljande fastighetsbildningsétgérder behdvs for att
fastigheterna och deras granser ska dverensstimma med detaljplanen.

Kvartersmark

Inom planomrédet kan nya fastigheter bildas for Industri (J), genom avstyckning
fran Klokan 1:16, Malas 4:1, Skons Pristbord 1:36 och Oraker 4:5.
Fastighetsreglering kan dven ske mellan dessa fastigheter och mellan de nybildade
styckningslotterna. Atgirden provas enligt reglerna i fastighetsbildningslagen.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanldggning ér en anldggning som &r gemensam for flera
fastigheter, ofta végar eller vatten- och avloppsledningar. I
gemensamhetsanlédggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade
anldggandet och driften enligt andelstal som faststélls av lantmaterimyndigheten.

Inom planomradet kommer troligtvis en eller flera gemensamhetsanlaggning/-ar
att inrdttas. Omfattningen kommer att utredas efter ansékan om
lantmaiteriforrattning.

Granskning Planbeskrivning
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Foljande gemensamhetsanldggning kan inréttas:

Inom de storre sammanhdngande omridena for kvartersmark, industri (J), i planen
kan vdgar och rening av dagvatten komma att behdvas inréttas som
gemensamhetsanlidggning for att mojliggora fastighetsbildning 1 lampliga
fastigheter. Det ar 1 dagsldget inte utrett var gemensamhetsanldggningar behdver
inrdttas dd kommande fastighetsbildning inte ar kiind, men ansvar att anséka om
dessa och sta for kostnaden avilar respektive fastighetsdgare.

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

Servitut och ledningsratt

Servitut dr en rétt for 4garen av en fastighet att pa ett visst bestdmt sétt anvdnda en
annan fastighet. Det kan till exempel rora sig om rétten att ta vag eller nyttja
utrymme pa annan fastighet. Ett servitut kan ocksé innebdra 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 réttighet som dven kan upplatas till forman
for en juridisk person eller fastighet. Ledningsritt &r precis som namnet antyder en
ratt att anvinda ndgon annans mark for ledningsdndamal. Ledningsritt kan
upplétas for ledningar for allménna dndamal, exempelvis data- och
telekommunikationsledning samt vatten- och avloppsledningar. Ledningsrétt kan
endast ges av lantméterimyndighet.

Inverkan pa befintliga rattigheter

Ledningsratt, 2281K-F-1143.1 for starkstrom till formén for E.ON
belastande Klokan 1:16, kommer att belasta blivande styckningslott.

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
avtalsrittigheter har hittills inte varit kiinda under planprocessen, men kan komma
att uppvisas av berdrd part.

Nytillkomna rattigheter
Inom planomréadet bedomer Lantméaterimyndigheten att inga nya réttigheter
behover bildas.

Granskning Planbeskrivning
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Inom de omréden som detaljplanen &r reserverade for visst indamaél 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 skriftlig 6verenskommelse mellan berorda parter.

Ansdkan om lantmateriférrattning

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga atgérder ske.
Ansdkan om avstyckning, markoverforing genom fastighetsreglering samt
bildadande av gemensamhetsanlédggning, ledningsritt eller servitut inldmnas till
lantméteriet.

Omprévning och inrédttande av ledningsrétt soks av berérd ledningshavare.

Fastighetsdgarna ansvarar for att ansoka och bekosta fastighetsbildningsatgérder
som krévs for att genomfora detaljplanen.

Fastighetskonsekvensbeskrivning - sammanfattning

1. Mark for industridindamal (J), inom Klokan 1:16, Malas 4:1, Skons Prastbord
1:36 och Oréker 4:5, kan avstyckas till egna fastigheter.

2. Mark for industriandamal (J), inom Klokan 1:16, Mélés 4:1, Skons Prastbord
1:36 och Oréker 4:5, kan dverforas genom fastighetsreglering mellan dessa
fastigheter och styckningslotter.

3. Gemensamhetsanldggning kan inréttas for vigar och rening av dagvatten
inom planomrédet.

4. Ledningsratt, 2281K-F-1143.1 for starkstrom till forman for E.ON
belastande Klokan 1:16, kommer att belasta blivande styckningslott.

Utom planomradet
Mellan planomradet och Klokanvégen finns ett strdk av parkmark med grinslinje
ej avsedd att faststilla enligt géllande detaljplan 2281K-2717SKO.

Detaljplanen 2281K-2717SKO som antogs av kommunfullmiktige 1979 och
enligt den dr gréanslinjer i parkmarken ej avsedda att faststéllas. Statens planverks
publikation nr 37, ”Beteckningar- Bestdmmelser, Anvisningar” for uppréttande av
detaljplaneforslag, fran 1970 ér vigledande for den hér bestimmelsen. I
anvisningen anges foljande: I atskilliga fall déar park eller plantering gréansar till
gata eller torg, t ex da en gatutrafikled avses att stricka sig genom eller tangera ett
storre parkomrade, kan det ddremot vara onskvért att stadsplanen medger sadana
mindre griansavvikelser, som icke vid planens uppgorande kan forutses men
senare pakallas i samband med gatans utférande eller breddning. I dylika fall kan
gransen utmérkas med sadan linje som aterfinns vid beteckningen ”Grinslinjer ej
avsedda att faststéllas”. Med en saddan grianslinje ar det mojligt att medge mindre
gransavvikelser. Parkstraket har inget sdrskilt naturvirde och dérfor bedoms att
anslutningen 6ver parkstraket mellan fastigheten och vigen ar lamplig.
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EKONOMISKA FRAGOR
Planekonomi

Planavgift ska inte tas ut i samband med bygglovsprovning.
ANDRINGAR EFTER SAMRAD
Nya 3D illustrationer

Reviderade utredningar
Dagvattenutredning

Geoteknisk utredning
Stabilitetsberdkning

Markteknisk undersdkningsrapport

Nya utredningar
Féagelinventering (Hackspett)
Artskyddsutredning
Bergteknisk utredning

Plankarta
Minskat ner planomradets véstra del

Nya planbestimmelser
E — Tekniska anlédggningar
n3 — Dagvattenhantering
n4 — Dagvattenhantering
a1 — Bygglov
0:0 _ — Markens lutning
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BILAGOR

Bilaga 1 — TRAFIKUTREDNING DETALJPLAN F OR BIRSTA KLOKAN 1:16
M.FL. VASTRA BIRSTA, upprittad av Tyréns 2025-10-01.

Bilaga 2 — Beddmning av barnkonsekvensanalys.

Bilaga 3 — Naturvdrdesinventering (SS199000:2023), Birsta Sundsvall 2024,
upprattad av Vig & Milj6 2025-03-11.

Bilaga 4 — Hackspettsinventering, Birsta, Sundsvall 2025, upprittad av VAG &
MILJO 2025-09-12.

Bilaga 5 — Artskyddsutredning faglar, Detaljplan Klokan 1:16, vistra Birsta,
Sundsvall kommun 2026, upprittad av Vig & Milj6 2026-03-10.

Bilaga 6 — Protokoll 6ver arkeologisk utredning steg 1 i Birsta, Skén socken,
upprittad av Vésternorrlands museum 2024-10-25.

Bilaga 7 — PM Geoteknik, Detaljplan Birsta, upprittad av AFRY 2026-03-20.

Bilaga 8 — Bergteknisk utredning infor upprdttande av detaljplan pa fastigheter i
Birsta, Sundsvalls kommun, upprittad av AFRY 2026-01-14.

Bilaga 9 — PM Oversiktlig miljéteknisk markundersékning for Detaljplan Viistra
Birsta, Sundsvalls kommun, upprittad av AFRY 2025-01-30.

Bilaga 10 — Rapport Dagvattenutredning Vistra Birsta, upprittad av AFRY 2026-
04-28.

Bilaga 11 — Undersokning av betydande miljopaverkan.

Bilaga 12 — Markteknisk undersokningsrapport, upprittad av AFRY 2026-03-09.

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand Hampus Frolander
Planchef Planarkitekt
Granskning Planbeskrivning
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