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PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning ar tillaten.

GRANSBETECKNINGAR

- Planomradesgrans

- - Egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark

J Industri

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Begransning av markens utnyttjande

Marken far inte forses med byggnad.

Hojd pa byggnadsverk

h, Hogsta nockhdjd ar 20 meter.

Placering

P Byggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans inom
anvandningsomradet.

Utférande

b, Dagvatten ska férdrojas och renas inom anvandningsomradet

b, Grundlaggning ska utféras mot barande lager.

Utnyttiandegrad

e Storsta byggnadsarea ar 50 % av fastighetsarean inom
anvandningsomradet.

Genomférandetid

Genomforandetiden ar 60 manader (5 ar) fran den dag detaljplanen fatt laga kraft.
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Detaljplan for

Industri- och verksamhetmark
Del av Soderasen 3:39 m.fl.
Palang, Sundsvalls kommun

PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen &r att skapa forutsattningar for industri- och
verksamhetsmark. Planférslaget foreslar markanvandningen [J] som majliggor for
verksamheter som bland annat bedriver produktion, lager och partihandel.

Planen skapar forutsattningar for etableringar med behov av en storre andel
byggbar yta. Inom planomradena sa kan anlaggningar och byggnader som behovs
for verksamheterna anldggas. Detta kan t ex. vara transformatorstationer,
dagvattendammar, pumpstationer mm. Inom omradet kan ocksa andra byggnader
som har anknytning till verksamheten finnas som t ex. personalrestaurang,
traningshall mm.

Detaljplanen utgors av tva planomraden som ar belagna soder och norr om E14.
Europavagen planlaggs inte och det ej planlagda omradet majliggor for ett
vagomrade och framtida ombyggnation av E14. Vid en ombyggnation och
breddning av E14 sa tillats dven tillnérande vagmark, cykelvégar, vaganordningar,
vaganlaggningar, busshallplatser mm, vid behov anlaggas pa prickad
kvartersmark.

BAKGRUND

En privat exploator 6nskar mojliggora for ett industri- och verksamhetsomrade
inom del av Soderasen 3:39. Sundsvalls kommun har en uttalad ambition om att
oka tillvaxten i Sundsvall med 5000 nya jobb fram till & 2030. Planforslaget gar i
linje med ambitionen, dar tillkomst av mer industri- och verksamhetsmark pa sikt
kan skapa goda forutsattningar for nya arbetstillfallen inom kommunen.

Planprocess

Detaljplanen upprattas i enlighet med plan- och bygglagen (PBL) SFS 2010:900.
Planen upprattas med ett standardforfarande. Vid efterkommande prévning av en
verksamhet eller en anlaggning, sa ska sarskild hansyn tas for verksamhetsbuller
och omgivningspaverkan som avser de bostader som angransar narmast
plangranserna. En etablering av en verksamhet kan ocksa innebéra en

Samrad Planbeskrivning
Detaljplan fér industri- och verksamhetsmark

Del av Séderasen 3:39 m.fl.

Palang, Sundsvalls kommun
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miljatillstandsprévning. | en sadan provning kan den framtida verksamhetens
omfattning, villkor och andra forhallanden regleras.

Omradet idag
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Figur 1: Karta som visar planomradets geografiska lage, belaget ca 8 km véster (fégelvégéh) om
centrala Sundsvall.
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Figur 2: Ortofoto som visar de aktuella planomradena som utgors av skogsmark och obebyggd
mark. E14 stracker sig mellan de tva planomradena som utgérs av en nordlig och en sydlig del.

Samrad Planbeskrivning
Detaljplan for industri- och verksamhetsmark

Del av Séderasen 3:39 m.fl.

Palang, Sundsvalls kommun
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Det aktuella omradet utgors idag huvudsakligen av skog och angsmark.
Planforslaget bestar av en nordlig och en sydlig del som korsas av E14. | den
norra delen stracker sig ett jarnvagsspar och en enskild vag (gamla E75) som
avgransar planomradet. | dster angransar narmast obebyggd mark, en enskild vag
och tre bostader medan omradet narmast den vastra sidan utgors av skogsmark.
Planomradet sdder om E14 omgéardas pa den vastra och sédra delen av skogsmark,
medan den Gstra sidan angransar till bade en bostadsfastighet och skog.

Omradets lage och areal
Planomradena uppgar till ca 12 hektar och &r beldgna ca 8 km véster om centrala
Sundsvall

Markagoférhallanden
e Soderasen 3:39 ar en privatagd fastighet.
e Rasasen 2:1 &gs av Sundsvalls kommun

Samrad Planbeskrivning
Detaljplan fér industri- och verksamhetsmark

Del av Séderasen 3:39 m.fl.

Palang, Sundsvalls kommun



Trafiken for det norra
planomrade féreslas
nyttja en enskild vag
(Gamla E75) med méjlig
infart till planomradet
nagonstans langs den
norra plangréansen.

Prickad kvartersmark
utgoér del av Trafikverkets
vagomrade och
avgransning utgar ifran
Trafikverkets vagplan.

Prickad kvartersmark
mojliggor for infartsvag
till det sédra planomradet
via befintlig infart vid
Tova skidstadion.

Befintlig infart Téva
skidstadion.

Sundsvalls

kommun Datum: 2025-08-29 Dnr: SBN-2024-00473 6
PLANFORSLAG
> Kvartersmark for
industri- och
verksamhetsandamal
Enskild vag
I, 4

BeApIdisu3

Ett ca 15 meter brett (ej
planlagt) omrade fram till
fastighetsgransen som
tillhor Séderasen 3:39.

Kvartersmark for
industri- och
verksamhetsandamal

Figur 3: Bild dver plankartan och dess utformning.

Planforslaget ger forutsattningar till ett nytt industri- och verksamhetsomrade
uppdelat pa tva ytor langs den norra och den sodra sidan av E14. Detaljplanen har
delats upp i tva planomraden utifran E14:s befintliga strackning, samt planerade
ombyggnation till 2+1 vag enligt Trafikverkets vagplan (granskningshandling,
E14 Blaberget - Matfors 2019-02-01), dar avgransning skett med hansyn till
vagomrade och avstand till europavagen. Foreslagen markanvandning for industri
J ger forutséttningar for framtida industrietableringar. Kvartersmarken mojliggor
for uppdelade eller sammanhéngande industriytor med en nockhdjd som fungerar
for olika typer av verksamheter. For det sodra planomradet stracker sig
kvartersmark vasterut for att ansluta infartsvag till befintlig infart vid E14/T6va
Skidstadion. Trafik som ska till det norra planomradet kan nyttja vag 663 for att
sedan via en enskild vag osterut (gamla E75) ta sig till planomradet. |
planomradenas Ostra delar lamnas ett ca 15 m brett (ej planlagt) omrade fram till
den fastighetsgrans som tillhér Soderasen 3:39.

Samrad Planbeskrivning
Detaljplan fér industri- och verksamhetsmark
Del av Séderasen 3:39 m.fl.

Palang, Sundsvalls kommun
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Planbestammelser

Syftet med planbestdmmelsen

Anvéndning

J
(Kvartersmark)

Industri

Markanvéndningen syftar till att skapa forutséttningar for
industriverksamheter. Inom omradet kan verksamheter bedriva
produktion, lager och partihandel. Byggnader och anldggningar
som fungerar som komplement som t ex. transformatorstationer,
pumpstationer, personalutrymmen, atervinning mm ryms ocksa
inom markanvandningen.

Kvartersmarken har for bade det norra och det sodra planomréadet
medvetet avgransats i anslutning mot den statliga vagen E14 och
tagit héjd for den ombyggnation som finns féreslagen i
Trafikverkets vagplan E14 — Blaberget — Matfors,
Granskningshandling, 2019-02-01 (vagplanen &r dock annu ej
faststalld). E14 ar langs berdrd stracka ca 13 meter bred. Det
avgransade (ej planlagda) utrymmet som reserveras for E14, utgar
ifran vagplanen, dar det ej planlagda utrymmet ges en bredd fran
ca 54 till 76 meter. Utover detta sa tillkommer prickad
kvartersmark intill E14, som omfattar bade det norra och det
sodra planomrédet (Las mer under prickmark nedan).

Planforslaget lamnar bade vid de norra och det sodra
planomradenas dstra granser en “ej planlagd” yta som &r ca 15
meter bred fram till den fastighetsgrans som tillhér Soderasen
3:39. Detta ej planlagda utrymme ger ett avstand mot narliggande
bebyggelse och medfor att infart inte sker mot de enskilda végar
som idag har separata anslutningar mot E14, beldgna utanfor det
norra planomradet sydostra del, respektive utanfor det sodra
planomradets norddstra del (se figur 5).

Vid en framtida ombyggnation av E14 s tillats tillnrande
vagmark, cykelvégar, vaganordningar, vaganlaggningar,
busshallplatser mm, vid behov anlaggas pé prickad kvartersmark
langs E14.

Samrad

Planbeskrivning

Detaljplan fér industri- och verksamhetsmark

Del av Séderasen 3:39 m.fl.
Palang, Sundsvalls kommun
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Egenskapsbestdmmelser for kvartersmark
Prickmark Marken far inte forses med byggnad.

(begréansning av markens
utnyttjande)

Bade det norra och det sodra planomradet planlaggs med prickad
kvartersmark som utgdr fran Trafikverkets (ej fastslagna) vagplan
E14 — Blaberget — Matfors, 2019-02-01 langs E14. Den prickade
kvartersmarken mot E14 ar for det norra planomradet ca 25 till 35
meter bred, samt for det sodra planomradet ca 25 till 30 meter
bred, vilket syftar till att sakerstalla Trafikverkets vagomrade,
samt etablera ett byggfritt avstand gentemot E14. (se figur 4)

Vid en framtida ombyggnation och eventuell breddning av E14 s&
tillts tillhorande vagmark, cykelvégar, vaganordningar,
véganlaggningar, busshéllplatser mm, vid behov anlaggas pa
prickad kvartersmark.

Infartsvag for det sodra planomréadet nyttjar den befintliga infart
som finns fran E14 till Tova skidstadion fran. Planférslaget infor
prickad kvartersmark som stracker sig vasterut och ansluter mot
befintlig infartsvag. Den prickade kvartersmarken sékerstéller
darmed mojligheten att ta sig till det s6dra planomradet.

hy
(hojd pa byggnadsverk)

Hogsta nockhdjd &r 20 meter.

Nockhojd reglerar hojd upp till takkonstruktionens hogsta del pa
en byggnad. Den foreslagna nockhdjden skapar forutsattningar
for manga olika typer av verksamheter i enlighet med
detaljplanens syfte.

Samrad

Planbeskrivning

Detaljplan fér industri- och verksamhetsmark

Del av Séderasen 3:39 m.fl.
Palang, Sundsvalls kommun
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P1
(placering)

Byggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans inom
anvandningsomradet.

Med anledning av att flera verksamheter kan etableras inom
planomradena sa uppstar dven mojligheten till att omradet kan
delas in i olika fastigheter. Detaljplanen sakerstéller sa att
byggnader har en distans till varandra genom
placeringsbestammelsen p1 som anger att en byggnad inte far
uppforas ndrmare fastighetsgrans an 4 meter.

b:
(utférande)

Dagvatten ska fordrojas och renas inom anvandningsomradet.

Planbestammelsen bz syftar till att reglera och skapa
forutsattningar for dagvattenhantering inom kvartersmark.

Eventuella dagvattenldsningar som hamnar inom vagomradet som
tillhér E14 behdver samradas med Trafikverket.

b>
(utférande)

Grundlaggning ska utfdras mot barande lager.

Planbestammelsen b2 sakerstaller byggnaders stabilitet utifran
markbeskaffenhet. P4 markytor som exempelvis utgors av lera
med dalig barighet, sa skulle det av geoteknisk kompetens
exempelvis kunna beddmas innebéra att djupare grundlaggning
kommer krdvas mot barande lager en bit ned i marken. Inom
markytor som pa motsvarande vis har god ytlig bérighet, sa skulle
geoteknisk kompetens exempelvis kunna géra beddmningen att
grundlaggning kan ske mot ett ytligt barande lager.

Med “’bérande lager” avses jord- eller berglager som av
geoteknisk kompetens beddéms ha tillracklig héllfasthet for att
béra berérd byggnad/byggnader. Det skulle exempelvis kunna
vara berg, fasta kohesionsjordar med torrskorpa och morén eller
fast packad friktionsjord sdsom sand, grus, moran etc. Det skulle
ocksa kunna vara geokonstruktioner som ger ett likvardigt
resultat.

€1

Storsta byggnadsarea &r 50% av fastighetsarean inom
anvandningsomradet.

Foreslagen byggnadsarea mojliggor for olika typer av
verksamheter och kvarvarande markytor ger utrymme for végar,
dagvattenhantering, parkering och slénter inom foreslagen
kvartersmark.

Genomfoérandetid

Genomférandetiden dr 60 manader (5 ar) fran den dag
detaljplanen fétt laga kraft.

Samrad

Planbeskrivning

Detaljplan fér industri- och verksamhetsmark

Del av Séderasen 3:39 m.fl.
Palang, Sundsvalls kommun
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Barnkonventionen

Bade det norra och det sodra planomradet ligger intill E14 och bestar av skog och
obebyggd mark. Planomradet har inga kanda malpunkter for barn och bedoms inte
paverka barns forutsattningar negativt. Ytterligare analys géllande barn och
ungdomars paverkan bedoms inte kréavas.

Vagplan E14 Bléberggt - Matfors

\ o PALANG
Figur 4: Bild visar planomradenas ungefarllga placerlng inom Trafikverkets vagplan.

Trafikverket har tagit fram en véagplan E14 Blaberget-Matfors, 2019-02-01.
Végplanen &r dnnu ej faststélld, men planforslagets utformning har tagit hdnsyn
till den framtida vagplanen och avgransat plangranserna mot europavégen for att
sékerstalla framtida ombyggnation av E14, samt infort prickad kvartersmark som
kan utgora en del av framtida vagomrade. Faunapassagen kommer att flyttas, las
mer under rubriken “Faunapassage”.

Samrad Planbeskrivning
Detaljplan for industri- och verksamhetsmark

Del av Séderasen 3:39 m.fl.

Palang, Sundsvalls kommun
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Trafik

En trafikutredning har tagits fram (Trafikutredning, WSP, 2025-08-19) som bland
annat ger forslag pa angdéring till det sédra och det norra planomradet, samt
forvantad trafikalstring.
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Figur 5: Ortofoto: Gul streckad linje visar méjliga infartsvagar for bade det norra och det sodra
planomradet. Utanfor det norra planomradets sydostra del och det sodra planomradets nordostra
del finns tva enskilda vagar med separat anslutning mot E14. Infarter till planomradena tillats inte
anvénda dessa anslutningar (vita pilar).

Det norra planomradet foreslas anvanda befintlig korsning E14/vag 663 for att
sedan nyttja en enskild vag osterut (gamla E75) som mojliggor infart mot det
norra planomradet. Det sodra planomradet foreslas anvanda den befintliga infarten
fran E14 mot T6va skidstadion. Prickad kvartersmark infors som stracker sig
vasterut mot infarten vid Tova skidstadion, vilket mojliggér anslutning till det
sodra planomradet. Planforslaget lamnar bade vid det norra och det sédra
planomrédenas Ostra granser en ’ej planlagd” yta som méter ca 15 meter fram till
den fastighetsgrans som tillhor Soderasen 3:39. Det ej planlagda utrymmet ger ett
avstand mot narliggande bebyggelse och medfor att angdring inte sker mot de
enskilda vagar som idag har separata anslutningar mot E14, beldgna utanfor det
norra planomradet sydostra del, respektive utanfor det sodra planomradets
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nordostra del. Arsmedeldygnstrafiken (ADT) langs E14 uppmattes ar 2023 till ca
8963 fordon per dygn och langs vag 663, ca 813 fordon per dygn (ADT). Fullt
utbyggt sa ar trafikutredningens bedomning att trafikalstringen for det norra
planomradet uppgér till en ADT (&rsmedelsdygnstrafik) pé ca 380 fordon per
dygn, medan det sédra planomradet bedoms fa en trafikalstring som uppgar till en
ADT pé ca 270 fordon per dygn. Utredningen foreslar att korsningarna E14/vég
663 och E14/Tdva skidstadion byggs om och utformas med separata
vanstersvangfalt, alternativt planskilda for att sékerstalla god trafiksékerhet.
Utfors ndgon av dessa atgarder visar kapacitetsanalysen att
korsningarna/anslutningsvagarna fran E14 rymmer den tillkommande
trafikalstringen med god standard. Aven med uppraknade siffror till ar 2045, da
planomradena antas vara fullt utbyggda, sa bedomer utredaren att
framkomligheten fortfarande &r mellan god och mindre god standard. | en framtid
da vagplanen (E14 — Blaberget — Matfors, 2019-02-01) genomfors och E14 byggs
om till 2+1 vag med planskilda korsningar, sa kommer sannolikt anslutningarnas
kapacitet och trafiksakerhetsniva starkas ytterligare.

Trafikutredningen visar att atgarder kommer att behdvas for att méjliggora
trafiksékra anslutningar och korsningar langs berord stracka av E14. En dialog har
forts med Trafikverket kring dessa atgarder och avtal kommer att uppréttas och
fardigstéallas mellan Sundsvalls kommun, Trafikverket och exploatdren innan
detaljplanen gar till antagande. Den enskilda vagen 6sterut fran vag 663, som
behdver nyttjas for att ta sig till det norra planomradet, kommer foreslas utgéra en
gemensamhetsanldggning. Detta innebar att de verksamheter som etablerar sig
inom planomradet i samband med avstyckning och lantmateriforrattningar,
behdver ansluta sig till gemensamhetsanlaggningen och bidra till drift, underhall
och eventuella forbattringar av den del som berdrs och anvénds av
verksamheterna.

Det finns tva busslinjer som passerar planomradet langs E14: 141 Matfors -
Sundsvall och 191 Viskan- Stode - Stodeskola. Det finns ocksé busshallplatser
langs E14 som &r belagna inom 400m fran planomradena. | Trafikverkets vagplan
(E14 — Blaberget — Matfors, 2019-02-01) sa foreslas dessa busshallplatser tas bort
och ersattas med busshallplatser vid den nya trafikplatsen vid korsningen E14/vag
663. Stadshyggnadskontoret ser garna att de befintliga busshallplatserna kvarstar
tills vagplanen genomfors eller tills detaljplanen blivit utbyggd och skapar ett
behov av storre busshallplatser. Planforslaget har medvetet avgransat
plangranserna sa att E14 inte omfattas av detaljplanen. Det ej planlagda utrymmet
langs E14 utgo6r ca 54 till 76 meter i bredd, vilket mojliggor for framtida
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ombyggnation av E14. Ytterligare prickad kvartersmark narmast E14 sékerstéller
vagomrade for europavagen. Detaljplanen har tagit hjd for framtida behov och
planforslaget tillater inom den prickade kvartersmarken till forman for E14,
tillnérande vagmark, cykelvagar, vaganordningar, vaganléaggningar,
busshallplatser mm.

Arkeologi och fornlamningar

En arkeologisk etapp-1 utredning utférdes under 2023 inom aktuellt planomrade
(Vasternorrlands museum, 2023-10-25). Under utredningen hittades 1 stenbrott
och 1 husgrund med klassningen ”6vriga kulturhistoriska lamningar”, som inte
har nagot skydd enligt kulturmiljolagen. Inga fornlamningar patraffades under
utredningen. Inom det norra planomradet identifierades dock tva ytor som &r
aktuella for etapp 2 utredningar, da de kan utgéra mojliga boplatslagen.

En dialog har forts med Lansstyrelsen som beddmt att en steg-2 utredning kan
paborjas i ett senare skede efter detaljplanen vunnit laga kraft. Utgravningar
inklusive en flytt av eventuella fornlamningar kommer krévas innan ett
genomfdrande for det norra planomradet kan starta. Lansstyrelsen har bedomt det
som troligt att hela planomradet ska kunna exploateras efter att steg-2 utredningen
ar utford.

Landskapsbild

Utanfor planforslaget, ca 2,1 km 1 norddstlig riktning sa finns ett
riksintresseomrade for kulturmiljovard ”Seldnger — Kungsnis”. Under ar 1999 sa
utfordes ocksé kulturmiljoinventeringar pa den norra sidan om jarnvégen.
Inventeringarna beskriver landskapet som en natur och/eller kulturlandskapsmilj6é
med stora virden. Planforslaget bedoms inte paverka kulturlandskapet men kan
utgora en visuell fordndring eftersom marknivéer inom planomradena kan
fordndras 1 samband med nya etableringar, samt tillkomsten av byggnader.
Stadsbyggnadskontoret bedomer ocksa att E14 och dess strackning genom
landskapet redan har paverkat omgivningen och dess ursprungliga virden. E14
planeras dven i en framtid byggas om. Enligt Trafikverkets vagplan (E14 —
Blaberget — Matfors) sa ska E14 lings berord striicka bli en 2+1 viig. En storre
trafikplats ska ocksé anldggas ca 460 meter vister om planomradena, som
kommer medfora noterbara skérningar i landskapet. Stadsbyggnadskontorets
beddmning ar att trafikplatsen och ombyggnationen av E14 oberoende av aktuell
detaljplan, forvéntas sta for en vésentlig paverkan pd landskapsbilden. Det finns
ocksa flertalet befintliga verksamheter langs E14 som ocksé paverkat
landskapsbilden. I planforslagets ndromrdde finns exempelvis verksamheter som
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bedriver plastfilmstillverkning, atervinningscentral, virkesterminal och
deponi/avfallsanlidggning. Vidare ligger planomradet geografiskt lings en stricka
dir kommunens dversiktsplan (OP2040), pekar ut flertalet framtida potentiella
verksamhetsomraden intill E14 (se figur 8). Stadsbyggnadskontorets
sammantagna bedomning ar att planforslaget ar beldget i ett strategiskt lage langs
en stricka som i framtiden kan utgora en del av ett industribdlte. Planforslaget och
de utpekade industri- och verksamhetsomradena i 6versiktsplanen (OP2040),
beddms vara av stor vikt for Sundsvalls kommuns framtida sysselséttning och mal
om att skapa 5000 nya jobb fram till ar 2030.

Natur

En naturvérdesinventering som inkluderar faltstudier har gjorts for aktuella
planomraden. (Naturvardesinventering, Naturcentrum AB, 2024-12-03).
Naturvardesinventeringen visar forekomsten av fem naturvardsarter och ett
naturvardesobjekt. Fyra av naturvardsarterna ar signalarter som ar typiska for
naringsrik granskog. Naturvardesobjektet har fatt naturvardesklassen 2 “hogt
naturvirde” och utgors av ett naturligt vattendrag, som gor ett mindre intrang i
den vastra delen av det norra planomradet. Vidare har en rodlistad karlvaxt
”Brunklover” patriffats. Utredaren har dock fatt uppgifter om att Brunklovern ar
inplanterad och omfattas darfor av 17.3.4 standarden. Naturvérdesinventeringen
konstaterar att vaxten saledes ska exkluderas som en naturvardesbiotop.

Det norra planomradet har i sydvast avgransats till att inte omfatta
naturvardesobjektet vattendraget (Bolesbéacken) och ges ett avstand pa ca 25 meter
fran vattendraget. Det sodra planomradet foreslas nyttja den befintliga infarten till
Tova skidstadion fran E14. Planforslaget mojliggor darfor for kvartersmark som
stracker sig vésterut 6ver vattendraget for att ang6ra nara den befintliga infarten
vid Tova skidstadion/E14. En eventuell kulvertering medfor ett visst intrang kring
backmiljon och naturvardesobjektet. Intranget ar dock forhallandevis begransat,
dar miljon redan paverkats av narheten till Europavagen. Vidare sa gar det inte att
utesluta att ytterligare paverkan kan tillkomma nar vagplanen (E14 Blaberget —
Matfors) i framtiden genomfoérs och E14 byggs om.
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Teckenférklaring
[ Generellt skyddat biotopskyddsomrade - e ] A
!_E'-' Inventeringsomrade L2

Figur 6: Bild fran naturvéardesinventeringen som visar diket som utgor ett generellt skyddat
biotopskyddsomréde med klassningen sméavatten i jordbruksmark.

Inom det sédra planomradet identifierades ocksa ett dike som utgor ett generellt
skyddat biotopskyddsomrade, med klassningen “smévatten i jordbruksmark”.
Sundsvalls kommun har i sin dversiktsplan (OP2040) flera utpekade industri- och
verksamhetsomraden langs E14 vaster om Sundsvall (se figur 8). Den aktuella
detaljplanen ingar i detta potentiella industribalte och bedéms utgo6ra en viktig
markresurs for kommunens framtida sysselsattning. Diket som omfattas av det
generella biotopskyddet bedoms inte ha sa pass unika varden att planen inte kan
genomfdras. Som grund for dispens fran biotopskyddet bedoms exploateringen
vara av sa stort allmant intresse att det med tillampning av 3 kap. MB kan utgora
ett sarskilt skal vid provning av dispens fran biotopskyddet. En separat Ansokan
om dispens fran biotopskydd har skickats in till Lansstyrelsen av exploatoren.

Faunapassage

Trafikverkets vagplan har en foreslagen faunapassage som maojliggor en ny
viltpassage over E14 som beror aktuell detaljplan. En dialog har darfér hallits med
Trafikverket gallande en flytt av passagen. Trafikverket har stallt sig positiva till
en flytt och kommer utreda en ny mojlig plats for faunapassagen.
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Fagelinventering

En fagelinventering har utforts som omfattar detaljplanen under sommaren 2025.
Ett antal arter har identifierats under faltinventeringen och registrerats i SLU:s
artdatabank. Resultatet kommer att sammanstillas av utredaren och redovisas i
samband med att detaljplanen gér ut pa granskningssamrad.

Jordbruksmark

Figur 7: Ortofoto som visar aktuellt omrade inom fastigheten Soderasen 3:39 (sdder om E14).
Rott omrade omfattar ca 1,2 hektar dkermark som beddms utgéra ej brukningsvard
jordbruksmark.

Det sodra planomradet har akermark/angsmark som omfattar ca 1,2 ha. Marken &r
omgiven av skog pa tre sidor med en Europavag (E14) i norr, vilket innebér att
marken darmed &r fysiskt avskild, dar avstandet via vag till fastighetens
brukningscentrum (beldget norr om jarnvagen) ar ca 2 km, varav de sista 600m
utgor fardvag som maste ga via E14. Arronderingen ar darmed redan idag
bristfallig (Arrondering syftar till akrarnas storlek och lage i forhallande till
varandra och i forhallande till de byggnader som ingar i arrendestéllet). | samband
med att Trafikverket genomfor vagplanen (E14 Blaberget - Matfors) sa kommer
E14 byggas om och en ny planskild trafikplats tillkomma, vilket medfor att
dagens anslutning kommer att stangas och att fardvagen till akermarken sannolikt
blir &nnu langre.
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Alternativ lokalisering

Figur 8: Overgripande bild frén Sundsvalls kommuns 6versiktsplan (OP2040) med ett flertal
utpekade markanvandningar langs E14 mellan Sundsvall och Matfors. Samtliga "VIF” omréaden
ar utpekade for bade pagaende och framtida verksamhetsmark langs en ca 10 km (fagelvéagen)
l&ng stracka, TAM-u ar markanvandning for *Teknisk anliggning, materialatervinning/deponi”
medan LBY ar omraden for landshygd/6vrig landsbygd, samt LBK landshygd med tatortsnara
kulturlandskap.

Det finns fran Sundsvall och vasterut langs E14 inom ca 10 km (fagelvagen),
flertalet utpekade verksamhetsomraden (VIF) i kommunens éversiktsplan, som
omfattar bade befintliga och framtida verksamhetsomraden.
Stadshyggnadskontoret har inom de framtida VIF omradena langs E14 redan
pagaende detaljplanearenden och kommande planuppdrag. Merparten av
markanvandningen sdder om jarnvégen ar utpekad som “landsbygd/6vrig
landsbygd” (LBY). Kommunens 6versiktsplan lyfter fram E14 som ett
“utvecklingsstrék i landsbygden” och belyser sarskilt att en koncentration av
landsbygdens tillvéxt (boende, service och foretagande) bor koncentreras langs
utpekade utvecklingsstrdk som E14. Markanvéandningen LBY beskrivs i OP2040
som en framtida markreserv for kommunen och anger bland annat att platser for
verksamheter behover vara yteffektiv och i val avvégda lagen, samt att
verksamheter med transportbehov bor lokaliseras néra trafikplatser och andra
kopplingar till storre transportstrak. Aktuell aker/angsmark for planforslaget ligger
inom ett LBY omrade och bedéms uppfylla dessa kriterier, belaget i ett strategiskt
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lage intill ett redan utpekat VIF omrade, i nara anslutning till E14 som enligt
Trafikverkets vagplan i framtiden kommer fa en narliggande trafikplats och
byggas om till en 2+1 vdg. Sundsvalls kommun har sedan aret 2020 en tydligt
uttalad ambition om 5000 nya jobb fram till ar 2030. Stadsbyggnadskontorets
beddmning ar darfor att samhallsintresset for att skapa forutsattningar till
foretagande, nya arbeten och sysselsattning vager tyngre an den begransade delen
akermark/angsmark inom planomradet som foreslas utgora industrimark i
planforslaget.

Slutsats

Kommunens oversiktsplan (OP2040) anger att det i samband med plan- och
bygglovsarenden ska goras en beddmning om jordbruksmarken &r att betrakta som
brukningsvard. Utifran akermarkens ringa storlek, avskilda lage, samt utmanande
arrondering och tillganglighet, sa bedoémer stadsbyggnadskontoret att marken i det
har fallet saknar de forutsattningar som krévs for att utgdra brukningsvérd
jordbruksmark, enligt 3 kap. 4 § miljobalken. Sammantaget sa bedéms
aker/angsmarken inte utgora brukningsvard jordbruksmark, samtidigt som ett
ianspraktagande av aktuell akermark bedéms ha stéd i dversiktsplanen. Berérd yta
kan av den anledningen tas i ansprak for industri- och verksamhetsandamal.

Geotekniska féorhallanden

En geoteknisk utredning har tagits fram (Geoteknisk utredning, Geohjalp, 2024-
12-27) som visar att aktuella markomraden huvudsakligen bestar av fasta jordar
med bra grundlaggningsforutsattningar. SGU:s jordartskarta visar ocksa att
markomradena i huvudsak utgdrs av moran med ett bedémt jorddjup pa 3-5
meter. | det sodra planomradet s& utgors en del av marken av 10s lera dar moran
nas pa ca 2 m eller ytligare. Utredningen betonar att de markytor som har
forekomst av lera generellt ar plana, vilket darfor inte medfor nagon stabilitetsrisk.
Utredaren bedomer ocksa att omradenas totalstabilitet ar tillfredstallande for
antagna belastningar och for de grundlaggningsarbeten som kan bli aktuella.

| det sodra planomradet dar omradet 16s lera forekommer kan sattningar uppsta
vid belastning fran fyllning och byggnader. Med anledning av att det sodra
planomradet har inslag av lerig mark sa foreslas darfor planbestammelsen b2
inforas: Grundlaggning ska utforas mot barande lager. Planbestdammelsen
sakerstaller framtida byggnaders stabilitet pa markytor som utgors av exempelvis
lera, dar grundlaggning ska ske mot barande lager som kan ligga djupare ned i
marken. Inom markytor som har bra ytlig barighet, sa skulle grundlaggning kunna
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ske mot béarande lager pa ytligare niva (se planbestammelsetabell for ett
fortydligande av vad som avses med bérande lager).

Infor markberedning och byggnation ska en mer detaljerad geoteknisk
undersokning utforas. Inom markomraden med lera ska ocksa kompletterande
geotekniska undersokningar utforas nar byggnader ska projekteras.

Risker/Stoérningar

En riskutredning dr under framtagande och kommer fardigstéllas till
granskningssamrad.

Risker jarnvag
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Figur 9: Bild éver planomraden och ungefarligt avstdnd mellan det norra planomradet och
jarnvagens sparmitt. Omradet mellan plangransen avgréansas av akermark och en enskild vag.

De risker som beddms utgora paverkan pd planomradet utgdrs av E14 (primér vig
for transport av farligt gods) och for det norra planomridet jarnvégen (Mittbanan).
Enligt ”Riskhantering vid transportleder for farligt gods, 2022 som tagits fram av
Linsstyrelsen s& bor en riskbeddmning alltid gdras. Detaljplanen foresléar
industrimark som enligt vdgledningen utgér en “mindre kinslig”
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markanviandning. Inom omradet mellan plangrdansen och jarnvédgen sa stracker sig
idag en enskild, asfalterad vdg och 8kermark. Jarnvigssparet forbi det norra
planomradet utgors av ett enkelspar, dar hogsta hastighet for persontag ar 160
km/h och for godstag 90 km/h. Trafikuppgifter fran tagplan (2022) anger att
strackningen trafikerades per dygn av 17,9 persontag och 13,4 godstag. Enligt
uppgifter fran Trafikverket sa har i genomsnitt ca 15% av de godstag som passerar
strdckan de senaste 6 aren, haft en vagn registrerad som farligt gods.

Enligt prognosen for aret 2045 sa beréknas trafikeringen dé vara 26,3 persontag
och 11,6 godstag. Jarnvégens sparmitt har vid sin smalaste del ett avstand pa ca 40
meter fran plangrins. Vid sin bredaste del sd dr sparmitt ca 86 meter fran
plangrins. Det innebér att det norra planomrddet enligt Lansstyrelsens vigledning
ligger inom gul och gron zon. Den mark som é&r beldgen mellan jdrnvagen och
planomrédet &r ca 5 - 7 hojdmeter ldgre &n bade tdgrilsen och det norra
planomrédet. Detta bedoms vara en topografisk fordel och utgdr en
riskreducerande effekt dar avstidndet till planomridet och hojdskillnaden utgér ett
skydd vid en eventuell ursparning.

Utifran en mindre kidnslig markanvandning (industri), en 1ag persontithet som
medfor en begransad individrisk, samt en riskreducerande hojdskillnad/avstand
som vid ursparning utgdr ett visst skydd, s ar Stadsbyggnadskontorets
sammantagna bedomning att ett industriomrdde kan uppréttas inom det norra
planomradet under acceptabla risknivéer.
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Risker E14
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Figur 10: Bild éver planomraden som visar ungefarligt avstand fran E14 och dess vagkanter till
narmast byggbara kvartersmark for bade det sodra och det norra planomradet.

E14 stracker sig mellan det norra och det sodra planomradet och utgors av ett
avgransat, ej planlagt utrymme. E14 dr idag ca 13 meter bred lédngs berord stracka
och kommer enligt Trafikverkets vigplan (E14 Blaberget - Matfors) dven efter en
ombyggnad ha omkring samma bredd. Detaljplanen har medvetet avgriansats mot
europavigen sa att plangranserna ungefarligen foljer Trafikverkets vigplan. Fran
E14 och dess vigkant fram till plangréns, sa dr avstandet for det norra
planomrédet ca 28 till ca 35 meter. For det sodra planomrédet sa ar avstandet fran
E14 och dess sddra vagkant fram till plangrins ca 14 till ca 28 meter. Den vistra
delen av det sddra planomrddet har prickad mark som ligger ca 10m fran E14.
Denna markyta ligger forvisso ndgot ndrmre E14 men avser endast att mojliggora
framtida infartsvdg och angoring mot infarten vid E14/T6va skidstadion.

Utdver det sd infor detaljplanen inom det norra planomradet ett ca 25 till ca 35
meter brett prickmarksomrade ndrmast E14, samt for det sodra planomradet ett ca
25 till ca 30 meter brett prickmarksomrade. Detta innebir att ndrmast byggbara
mark inom det norra planomrddet har ett intervall pé ca 54 till ca 70 meter fran
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E14 och dess norra vigkant, medan ndrmast byggbara mark for det sédra
planomrédet har ett intervall pa ca 42 till ca 58 meter frdn E14 och dess s6dra
vagkant. Enligt Lansstyrelsens véigledning s& hamnar planomradena inom gul och
gron zon for ’Stor vig” med mindre kédnslig markanvandning.

Sundsvalls kommun har tidigare bestéllt en kvantitativ riskbeddmning for en
annan detaljplan: Ovre Stockvik Industri- och verksamhetsomrdde, WSP 2024-09-
19. Denna utredning analyserar pa liknande vis skogsmark med 1ag persontithet
som ligger 1 ndrhet till E4 (transportled for farligt gods) soder om Sundsvall,
vilket dels dr en motorvig med en hastighetsbegriansning pa 110 km/h medan E14
langs berérd stricka har en begransning pa 90 km/h, dels ér en betydligt mer
trafikerad vig in E14. Enligt utredningen s& var E4:ans arsmedeldygnstrafik
(ADT) for aret 2023 ca 21 195 fordon per dygn med en prognos pa ca 24 510
fordon per dygn for aret 2045. Sammanfattningsvis konstaterar riskutredningen att
bortom 27 meter (frdn E4:ans vagkant fram till exploatering) &r risknivan
acceptabel. Nu ar forutsattningarna av naturliga skél inte exakt likadana. E4:an &r
bland annat utrustad med vajerrdcken, vilket E14 i nuldget saknar l&ngs berord
stracka. Hastigheten ar emellertid langs E14 och berord striacka 20 km/h lagre,
samtidigt som trafikméngderna ldngs E14 ocksa ér betydligt lagre. En vésentlig
skillnad &r att bdde E4:ans nuvarande och framtida trafikmingder jaimforelsevis
med E14, dr mer dn dubbelt s hoga. Det aktuella planforslaget har som ovan
ndmnts dels infort prickad kvartersmark mot E14 som kan utgora en del av
vigomrddet, dels avgriansat planomradet mot E14 med ett ej planlagt utrymme,
vilket sikerstiller ett avstdnd som med god marginal overstiger 30 meter fran E14
fram till ndrmast byggbara kvartersmark lings bada sidor av europavigen. Utifran
en mindre kinslig markanvandning (industri), 1agre hastighetsbegransning, en lag
persontdthet med begransad individrisk och ett vil tilltaget vigomrade mot E14,
sa bedomer Stadsbyggnadskontoret att ett industriomrade kan upprittas inom
samtliga planomréden under acceptabla risknivier.

Dagvatten och skyfall

En dagvattenutredning har tagits fram for planforslaget (Dagvattenutredning,
Structor, 2025-08-19). Den foreslagna dagvattenlésningen har utgatt ifran
Sundsvalls kommuns ”Dagvattenplan” som anger att dagvatten i forsta hand ska
omhandertas lokalt och i andra hand fordrojas sa att dagvattenbelastningen fran
omradet inte okar till foljd av exploateringen.
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Teckenforklaring
Diken med flodesriktning for

vid skyfall

@»  cventuela dammar

________ Avrinningsvégar
------ Befintliga trummor

Omréde for

Exernpe_l infartsvag med
diken pa vardera sida
(tot ca16m bred)

Figur 11: Bild fran dagvattenutredningen som visar ett dversiktligt exempel pa hur en
systemldsning for dagvattnet skulle kunna se ut. (Dagvattenutredning, Structor, 2025-08-19)

Utredningen konstaterar att det finns tillrackligt med utrymme inom féreslagen
kvartersmark for att kunna hantera, fordréja och rena det 6kade dagvattenflodet
som en exploatering kan ge upphov till. Utredaren foreslar en kombination av
olika atgarder som tillsammans kan verka for en hallbar dagvattenhantering.

| det sodra planomradet s kan exempelvis oljeavskiljare och makadamdiken ledas
vidare till dversilningsytor och fordrgjningsytor inom foreslagen kvartersmark.
Inom det norra planomradet sa kan oljeavskiljare och makadamdiken ledas vidare
till en dversilningsyta, damda diken och fordrojningsytor. For att reglera
forutsattningar for dagvatten sa infors planbestammelsen: b: Dagvatten ska
fordrojas och renas inom anvandningsomradet och omfattar all kvartersmark.
Planbestammelsen innebér att byggnation mojliggors sa lange dagvatten fran
verksamheten/verksamheterna kan fordréjas och renas inom kvartersmarken.
Sammanfattningsvis visar utredningen att planférslaget kan genomforas utan att
paverka recipienternas (Tovabéacken & Selangersfjardens) mojligheter att uppna
beslutade miljokvalitetsnormer.

Utredningen omfattar ocksa en skyfallsanalys som har utgatt utifran ett
skyfallsscenario vid ett 100-ars regn. Utredningen konstaterar att ett 100-ars flode
inryms inom planomradena och kan fordrojas i 6ppna dagvattenldsningar sasom
diken och dammar. Utifran angiven exploateringsgrad sa kan olika
dagvattenlésningar vara mojliga beroende pa typ av verksamhet.
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Buller

En bullerutredning har tagits fram (Bullerutredning, Structor 2025-08-21) for att
bedéma den paverkan som industri- och trafikbuller ger pa omgivningen.
Resultatet fran bullerutredningen visar att platsen for planforslaget inklusive
narliggande bostader intill E14, redan &r paverkat av buller fran europavégen.
Med den beraknade trafikokningen som sker till foljd av detaljplanen sa sker
endast en marginell 6kning av ljudnivaerna for bostaderna 6ster om
planomradena. Planforslaget skapar forutsattningar for olika typer av
verksamheter och eftersom det inte &r faststallt vilken/vilka verksamheter som
kommer bedrivas pa platsen sa har utredningen utgatt ifran schablonkallan
”generell industri” tillsammans med mer detaljerade modelleringar av mojliga
utformningar. Generell industri kan exempelvis vara tillverkning,
varmeproduktion m.m.

Resultatet visar att Naturvardsverkets riktlinjer kan klaras, men att
verksamheterna behéver planeras med hansyn till hur buller sprids till
omgivningen, vilket framst bertr de ndrmast angransade bostéderna vid de 6stra
plangranserna. Utredningen konstaterar att bulleratgarderna maste anpassas efter
de faktiska verksamheterna. Vid en framtida etablering av verksamheter inom
planomradena, sa ska en bedémning av bullerpaverkan pa omgivningen goras i
samband med bygglov eller vid en miljoprévning. Med anledning av att det inte &r
ként vilka etableringar som kommer till platsen, s ska efterkommande prévningar
av en verksamhet eller en anlédggning ta sarskild hansyn till verksamhetsbuller och
omgivningspaverkan som avser de bostader som angransar narmast plangranserna.

Vid framtida bygglovsprovningar sa ska darfor en bedomning och vid behov
kompletterande utredningar tas fram som sékerstéller att den aktuella
verksamheten kan bedrivas utan att Naturvardsverkets riktvarden for industri- och
annat verksamhetsbuller 6verskrids vid befintlig bostadsbebyggelse.

| Gvrigt sa faller ett stort ansvar pa verksamhetsutévaren i att visa hur riktvarden
for buller ska uppfyllas och uppnas.
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Figur 12: Aldre flygfoto fran &ret 1960 som omfattar platsen
planomradena.

Stadshyggnadskontoret har utfort en dversiktlig historisk bedomning av omradet.
Omradet &r inte ianspraktaget och har haft samma typ av markanvandning,
atminstone sedan 1944. Det finns inget i historiken som tyder pa att platsen &r
fororenad och omradet bedéms darfor vara lampligt for industriandamal.

PLANENS FORENLIGHET MED 3,4, 5 och 7 KAP. Miljébalken

Hushallningsbestammelser 3, 4 kap MB

De grundlaggande hushallningsbestammelserna syftar till att mark- och
vattenomraden ska anvandas till det dem lampar sig bast for med hansyn till
beskaffenhet, 1age och behov.

Detaljplanen berdrs av europavédgen (E14, Sundsvall - Storlien) som omfattas av
riksintresse for kommunikationer (vagtransport). E14 delar upp planen i tva
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omraden, ett nordligt och ett sydligt planomrade. Planforslaget tar hojd for E14
och lamnar ett tilltaget (ej planlagt) utrymme fér ombyggnation/breddning och
sakerstaller ocksa ett vagomrade intill europavagen. Utifran detta sa bedoms
planforslaget inte paverka riksintresset for kommunikationer. Norr om det
nordligaste planomrédet stricker sig Mittbanan ”Ange- Sundsvall” som omfattas
av riksintresset for jarnvag (jarnvagstransport). Aktuell detaljplan inkraktar inte pa
jarnvagen och riksintresset for jarnvag bedéms darfor inte heller paverkas av
planforslaget.

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

Riksdagen har i 4 kap. MB angivit ett antal omraden i landet som &r av
riksintresse i sin helhet med hansyn till de natur- och kulturvarden som finns dér.
Sarskilda hushallningsbestammelser enligt 4 kap MB finns inte for omradet.

Miljokvalitetsnormer 5 kap MB

Miljokvalitetsnormer (MKN) &r foreskrifter om lagsta godtagbara miljokvalitet
inom ett geografiskt omrade. Det finns miljokvalitetsnormer for féroreningar i
utomhusluft, vattenférekomster, féroreningar i fisk- och musselvatten och
omgivningsbuller.

MKN Luft
Det finns inga indikationer pa att gransvarden for utomhusluft éverskrids i
omradet.

MKN Buller

I mindre och i medelstora kommuner under 100 000 invanare (Sundsvalls
kommun har enligt fastighetsregistret 2025-08-09: 99 239 invanare) sa ska
stravan vara att begransa buller och f6lja tillnérande miljokvalitetsnormer.
Planforslaget innebér att verksamheter och transporter kan tillforas bade det norra
och det sodra planomradet. Detta bedéms inte orsaka omgivningsbuller som
medfora skadlig effekt pa manniskors hélsa. Begransning av omgivningsbuller
styrs bland annat av de allmanna hénsynsreglerna i miljobalken och reglerna om
egenkontroll, tillsyn och prévning. Regler om att begransa buller finns ocksa i
annan lagstiftning och beroende pa vilken typ av verksamhet som etableras, sa kan
en miljoprovning bli aktuell kan stalla mer langtgaende krav pa bullernivaerna.
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MKN Vatten

De ytvattenforekomster som ligger i anslutning/ finns i nérheten till aktuellt
planomrade ar via Bélesbacken och Lusbéacken som mynnar ut i Tévabacken,
vilket i férlangningen hamnar i Selangersfjarden. Bolesbacken och Lusbécken
(som saknar statusklassning i VISS) mynnar ut i recipienten Tdvabacken
(WA49716495), som i sin tur rinner till recipienten Selangersfjarden
(WA58872308) ca 4 km norddst om fastigheten. Tévabacken klassas som en
vattenforekomst och har statusklassningen: ”Mattlig ekologisk status” och
”Uppnar ¢ god kemisk status” med kvalitetskrav ”God ekologisk status for ar
2027”. Selangersfjarden klassas som en vattenforekomst med statusklassningen
”Mattlig ekologisk status” och Uppnar ej god kemisk status” med kvalitetskrav
”God ekologisk status for ar 2027.

Malsattningen med planforslaget ar att den ekologiska och kemiska
ytvattenstatusen ska forbattras eller forbli oférandrad. Framtagen
dagvattenutredning (Dagvattenutredning, Structor, 2025-06-09) konstaterar att det
finns tillrackligt med utrymme inom aktuella planomraden for att kunna fordroja
och rena det 6kade dagvattenflode som exploateringen ger upphov till. Beroende
pa vilken typ av verksamhet som etableras inom ytan sa kan kraven pa rening
variera och bli mer langtgaende.

Sammanfattningsvis beddms planens genomférande inte medftra en betydande
paverkan pa miljokvalitetsnormerna for recipienterna T6vabacken och
Selangerfjarden, eller Boleshacken och Lusbéacken (som bada saknar
miljokvalitetsnormer). Planforslaget bedoms inte heller forsvara arbetet med att
uppna god ekologisk och god kemisk status i recipienterna.

Strandskydd 7kap MB

Exploatoren ansokte 2024-08-06 om att upphéva strandskyddet for ett mindre
vattendrag (Bdlesbacken) som beddms vara 2 meter eller smalare. Vattendraget
ligger véster om det aktuella planforslaget och beddms vara 2 meter eller smalare.
Sedan den 1 juli 2025 sa har nya lattnader och regler i strandskyddslagstiftningen
tratt i kraft (Lattnader i strandskyddet — ett forsta steg Prop 2024/25:102).

7kap MB 13 b § anger att: Strandskydd géller inte vid strackor av ett vattendrag
vars bredd vid normalt medelvattenstand ar tva meter eller smalare.
Stadsbyggnadskontoret beddmning &r darfor att strandskyddet sedan 1 juli 2025
inte finns inom det aktuella planférslagets kvartersmark.
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Undersokning av betydande miljopaverkan

For att avgdra om genomforande av planen kan antas medféra en betydande
miljopaverkan eller ej ska en undersékning goras. 58
miljobeddmningsférordningen anger omstandigheter som undersokningen ska
utga fran.

En undersokning av betydande miljopaverkan har tagits fram och bifogas
detaljplanen (Undersokning av betydande miljopaverkan, 2025-08-18)
Kommunens stéllningstagande &r att ett genomférande av detaljplanen inte kan
antas medfdra en betydande miljopaverkan.

Utifran de nio punkter som raknas upp i 58 i miljébedémningsférordningen, samt
de kriterier som framgar i 10-1388 i miljobedomningsférordningen, sa bedéms
planens genomforande inte antas medfora en betydande miljopaverkan enligt 348
4 kap PBL. En miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap MB behdver darfor inte
upprattas.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktsplan (OP2040)

e ¢ X"
o -

Figur 13: Bild visar markanvandning for Landsbygd, évrig landsbygd (LBY), Verksamheter,
industri/foretagsomrade (VIF-a9), Natur och friluftsliv, naturomrade (NFN),
Transportinfrastruktur, stérre vag, utvecklad markanvandning (TI1V-u) samt
Transportinfrastruktur, jarnvag (T1J). Rad linje visar aktuella planomraden.

Sundsvalls kommuns 6versiktsplan (OP2040) pekar ut marken som omfattar
planforslaget som omraden for Verksamheter, industri/foretagsomrade” (VIF-&9)
och ”Landsbygd, 6vrig landsbygd” (LBY). Markanvéndningen (VIF-a9) ger
mojligheter att préva marken for industrier och verksamheter som kan vara
storande for omgivningen och darfor inte passar néra annan typ av bebyggelse.
Markanvandning (LBY) &ar generell och ger mgjligheter att prova mark for olika
typer av markanvéndningar som tex bostader, service och verksamheter som inte
orsakar oldampligt buller.

Ovriga markomréaden i OP2040 som ligger i narhet till planforslaget ar bland
annat E14 som &r beldgen mellan det norra och det sddra planomradet.
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Mark langs E14 lyfts i versiktsplanen fram som ett utvecklingsstrak
(landsbygdens utveckling) d&r merparten av landsbygdens tillvéxt bor
koncentreras for boenden, service och foretagande. E14 pekas i OP2040 ut som
”Transportinfrastruktur, stérre vag, utvecklad markanvéndning”, jarnvégen i norr
pekas ut som “Transportinfrastruktur, jarnvag (T1J)”. Omradet utanfor
planomrédets sydvéstra del pekas ut som "Natur och Friluftsliv, naturomrade”
(NFN).

Utifran att planforslaget ligger intill E14 som lyfts fram som ett viktigt
utvecklingsstrak dar framtida tillvaxt bor koncentreras, att planen ligger belagen
inom utpekad markanvandning for industri/foretagsomrade, samt
landshygdsomrade som enligt 6versiktsplanen inrymmer tex bostader, service och
verksamheter, sa ar Stadsbyggnadskontorets beddmning att foreslaget industri-
och verksamhetsomrade 6verensstammer med éversiktsplanens intentioner.

AVVAGNINGAR OCH KONSEKVENSER

Konsekvenser inom planomradet

Planforslaget medfor att skogsmark och en mindre del akermark/angsmark som
bedoms vara icke brukningsvard tas i ansprak for att mojliggora ett industri- och
verksamhetsomrade. Utifran akermarkens ringa storlek, avskilda lage, utmanande
arrondering och tillganglighet, samt framtida ombyggnation av intilliggande E14,
sa ar Stadsbyggnadskontorets bedomning att den aktuella marken saknar de
forutsattningar som kravs for att utgora brukningsvérd jordbruksmark, enligt 3
kap. 4 § miljobalken.

Aktuellt planforslag ligger dels strategiskt ndra E14 som redan har vissa befintliga
verksamheter i sin narhet, samtidigt som kommunen i sin éversiktsplan (OP2040)
pekat ut ett mojligt industristrak langs E14 med flera potentiella
verksamhetsomraden, dels ligger forhallandevis néra de centrala delarna av
Sundsvall och den infrastruktur som finns dar. Det aktuella planférslaget ligger
inom ett omrade som ar forhallandevis plant och skapar forutsattningar for
etablering av en eller flera verksamheter som har behov av en storre andel
byggbar yta. Detaljplanen bedéms sammantaget utgora en betydelsefull
markresurs for framtida industri- och verksamhetsetableringar i ett strategiskt
lage.

Skog- och angsmark kommer att forsvinna vid en exploatering av foreslagen
kvartersmark. Det norra planomradets sydvastra plangrans avgransas ca 25 meter
fran backmiljon for att halla ett avstand till naturvéardesobjektet. For det stdra
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planomradet sa kommer dock ett intrang ske kring backmiljon och
naturvardesobjektet. Kommunen och exploatdren har kommit dverens med
Trafikverket om att nyttja den befintliga infarten fran E14 for Tova skidstadion.
Infartsvagen till det sodra planomradet kommer darfor att stracka sig vasterut for
att angora mot infarten vid E14/T6va skidstadion. Intranget bedoms vara
forhallandevis begransat, dar miljon kring omradet redan har paverkats av
narheten till europavagen.

Konsekvenser utom planomradet

Vid en exploatering av bade det sddra och det norra planomradet sd forvintas
trafiken 0ka ldngs E14 och langs korsningspunkterna. Med anledning av detta
behovs vissa dtgiarder utforas vid korsningarna E14/viag 663 och E14/Téva
skidstadion. Avtal mellan Sundsvalls kommun, Trafikverket och exploatdren ska
tas fram for att sdkerstélla att de tgarder som behdvs kommer till stand. I en
framtid nér Trafikverkets vigplan genomf6rs, si kan sannolikt standarden
forbéttras ytterligare lings E14. Den enskilda vdg som behdver nyttjas fran vig
663 for att ta sig till det norra planomradet, foreslas bli en
gemensamhetsanldggning i enlighet med anlédggningslagen (AL). Framtida
verksamheter/etableringar inom planomradena behdver dé ansluta sig till
gemensamhetsanlidggningen, vilket sker i samband med avstyckningar och
lantmaiteriforrdttningar. Nya verksamheter blir pé sé vis skyldiga att bidra till drift,
underhdll och eventuella forbéttringar for den del av vigen som nyttjas.

Intill planomradenas Ostra plangrinser angriansar narmast en enskild vég och tre
bostadshus. Lings de Ostra grinserna sd avgriansar planforslaget ett ca 15 meter
brett (ej planlagt) omrade fram till fastighetsgransen tillhdrande Soderasen 3:39.
Vid efterkommande provning av en verksamhet eller en anlaggning, sa ska
sarskild hansyn tas for verksamhetsbuller och omgivningspaverkan som avser de
bostdder som angrénsar narmast plangrénserna.

Planomradet ar visuellt synligt fran E14 och annan mark i ndromradet. Omradet
med omnejd langs E14 kinnetecknas redan idag av verksamheter sasom,
platsfilmstillverkning, virkesterminal, dtervinning och deponi/avfallsanliggning.
Aktuellt planforslag bedoms dérfor inte ligga inom ett omrdde med sarskild
betydelse for landskapsbilden ur ett storre perspektiv. Nar Trafikverket 1 framtiden
genomfor vigplanen sa bedomer Stadsbyggnadskontoret att den nya trafikplatsen
och ombyggnationen av E14, oberoende av detaljplanen kommer utgéra en
vésentlig paverkan pé landskapsbilden i ndromrédet. Detaljplanen kan dédremot
innebédra en visuell fordndring 1 samband med etablering av nya verksamheter och
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forandring av marknivaer. Upplevelsen av en genomford detaljplan varierar
individuellt men bedoms sammantaget inte medfora betydande konsekvenser pa
landskapsbilden.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

En utredning har tagits fram (PM, VA Anslutning Soderasen, 2025-08-19) som
undersokt mojligheten att ansluta aktuell detaljplan till kommunalt vatten- och
avlopp. Sammanfattningsvis konstaterar utredningen att det finns goda
forutsattningar for att planomradena ska kunna ansluta till bade vatten och
spillvatten.

Varme
Det finns olika alternativ pa hur omradet kan varmas upp. Fjarrvarme &r dock inte
mojligt i dagslaget.

EL
Planomradena kan anslutas till EON:s distributionsnit.

Avfall
Avfall ska tas hand om enligt kommunens avfallsplan.

GENOMFORANDEFRAGOR
ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan
Detaljplanen berdknas antas Q1/Q2 2026.

Genomférandetid
Detaljplanens genomférandetid &r 5 ar (60 manader) fran den dag detaljplanen
vinner laga kraft.

Under genomfdrandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ratt att bygga i
enlighet med detaljplanen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skél
foreligger. Efter genomfdrandetidens utgang fortsatter detaljplanen att galla, men
kan da andras eller upphavas utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning for till
exempel forlorad byggratt.
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Avtal

Avtal avses att uppréattas mellan kommunen, exploatéren och Trafikverket
gallande atgarder pa E14 som avser ombyggnation av infarter och flytt av
faunapassage. Avtalen kommer att fardigstallas innan detaljplanen gar till ett
antagande.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER

Allmant

En detaljplan innebér bdde mojligheter och inskrdnkningar {or fastighetsdgarens
nyttjande av sin mark. Planen kan ocksa ge forutsittningar for att enskilt eller
gemensamt fa nyttja annans mark t.ex. for végar. I vissa fall kan detta fa
genomforas mot markdgarens bestridande. Detaljplanen i sig skapar inga sadana
rattigheter, utan det krivs ytterligare atgérder for genomforandet.

Ett forsta led i genomforandet av en detaljplan &r att fastighetsbildning, 4gande
och réttigheter anpassas till de forutséttningar som planen anger. Den som ska
utfora eller underhalla olika tekniska anldggningar maste skaffa sig radighet 6ver
den mark som berdrs genom dganderétt eller nyttjanderitt.

Fastighetsbildning

En traditionell fastighet dr avgrdansad horisontellt pd marken. I teorin stricker 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 innebdra att ny fastighet bildas for
bostad-, industridndamal med mera. Lantméterimyndigheten har mojlighet att
bilda 3D-fastigheter. Det innebér en fastighet som i 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.

Detaljplanen medfor att f6ljande fastighetsbildningsétgérder behovs for att
fastigheterna och deras grénser ska dverensstimma med detaljplanen.

Allman platsmark
Inom omréadet finns ingen allmén platsmark.

Samrad Planbeskrivning
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Kvartersmark

Inom planomradet kan nya fastigheter bildas for industriandamal (J), genom
avstyckning fran Soderasen 3:39. Del av Rasasen 2:1 for industriandamal (J), kan
genom fastighetsreglering 6verforas till styckningslotten.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanléggning &r en anldggning som ar gemensam for flera
fastigheter, ofta vagar eller vatten- och avloppsledningar. |
gemensamhetsanlaggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade
anldggandet och driften enligt andelstal som faststalls av lantmaterimyndigheten.

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

Foljande gemensamhetsanldggning kan inrattas:

Inom de storre sammanhangande omradena for kvartersmark, industri (J), i planen
kan végar och rening av dagvatten komma att behdva inrattas som
gemensamhetsanlaggning for att mojliggora fastighetsbildning i 1ampliga
fastigheter. Det ar i dagsléaget inte utrett var gemensamhetsanlaggningar behover
inrattas da kommande fastighetsbildning inte ar kand, men ansvar att ansoka om
dessa och sta for kostnaden avilar respektive fastighetsagare.

Utom planomradet bor en gemensamhetsanlaggning inrattas for befintlig enskild
vag, gamla E75 fran allman véag 663 fram till det norra planomradet. Samt bor
gemensamhetsanldaggning inréttas for befintliga vagen till skidanldggning och det
sodra planomradet. Omfattningen kommer att utredas efter ansékan om
lantmateriforrattning.

Gemensamhetsanlaggningarna kommer att forvaltas av delédgarna eller av en eller
flera samfallighetsforeningar. 1 anlaggningsforrattningen/atgarden enligt
anlaggningslagen beslutas deltagande fastigheter och andelstal for
gemensamhetsanldggningarnas utférande och drift.

Servitut och ledningsratt

Servitut ar en ratt for dgaren av en fastighet att pa ett visst bestamt satt anvanda en
annan fastighet. Det kan till exempel réra sig om rétten att ta vag eller nyttja
utrymme pa annan fastighet. Ett servitut kan ocksa innebéra att den andra
fastighetens agare forbinder sig att inte anvanda sin fastighet pa ett visst vis.

Samrad Planbeskrivning
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Servitut kan darmed vara positiva eller negativa. Det finns tva huvudtyper av
servitut; avtalsservitut (avtal upprattas) och officialservitut (myndighetsbeslut).

Ledningsratt ar en servitutsliknande rattighet som aven kan upplatas till forman
for en juridisk person eller fastighet. Ledningsratt &r precis som namnet antyder en
ratt att anvanda nagon annans mark for ledningsandamal. Ledningsratt kan
upplatas for ledningar for allmanna andamal, exempelvis data- och
telekommunikationsledning samt vatten- och avloppsledningar. Ledningsratt kan
endast ges av lantmaterimyndighet.

Inom planomradena finns inga befintliga rattigheter.

Under planprocessen har sadana rattigheter hanterats som &r registrerade i
fastighetsregistret samt sadana som har bildats genom avtal och som har kommit
till kommunens kannedom. Observera att rattigheter som har bildats genom avtal
inte behover vara inskrivna i fastighetsregistret for att vara giltiga. Sadana
avtalsrattigheter har hittills inte varit kdnda under planprocessen, men kan komma
att uppvisas av berord part.

Nytillkomna rattigheter
Inom planomradet bedémer Lantmaterimyndigheten att inga nya rattigheter
behover bildas.

Inom de omraden som detaljplanen ar reserverad for visst andamal galler inte
automatiskt ndgon rattighet till foljd av att detaljplanen har vunnit laga kraft.
Upplatelse inom ett sadant markreservat maste ske vid lantmateriforrattning eller
genom skriftlig dverenskommelse mellan bertrda parter.

Ansékan om lantmateriférrattning

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder ske.
Ansokan om avstyckning, markdéverforing genom fastighetsreglering samt
bildadande av gemensamhetsanléaggning, ledningsrétt eller servitut inlamnas till
lantmateriet.

Omprovning och inrattande av ledningsratt soks av berdrd ledningshavare.

Fastighetsdgarna ansvarar for att ansoka och bekosta fastighetshildningsatgarder
som kravs for att genomfora detaljplanen.

Samrad Planbeskrivning
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Fastighetskonsekvensbeskrivhing - sammanfattning

1. Mark for industriagndamal (J), inom Soderasen 3:39, kan avstyckas till egna
fastigheter.

2. Mark for industriandamal (J), inom Rasasen 2:1, kan 6verforas genom
fastighetsreglering till blivande fastigheter.

3. Gemensamhetsanldggning kan inréttas for vagar och rening av dagvatten
inom planomradet.

4. Gemensamhetsanlaggning bor inrattas for befintliga vagar utom planomradet.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi
Kostnad for upprattandet av detaljplanen regleras i ett planavtal mellan Sundsvalls
kommun och exploattren.

Planavgift ska inte tas ut for detaljplanen

Exploatoren ar alagd att utfora en arkeologisk steg-2 utredning innan exploatering
kan pabdrjas av det norra planomradet.

OVRIGT
Infor planlaggning sa har ett antal utredningar och underlag tagits fram:

Bilaga 1 — Naturvérdesinventering, Naturcentrum AB, 2024-12-03

Bilaga 2 — Geoteknisk utredning, Geohjélp, 2024-12-27

Bilaga 3 — Bullerutredning, Structor, 2025-08-21

Bilaga 4 — Trafikutredning, WSP, 2025-08-19

Bilaga 5 — Dagvattenutredning, Structor, 2025-08-19

Bilaga 6 — PM VA Anslutning Soderasen, Structor, 2025-08-19

Bilaga 7 — Arkeologisk utredning Etapp-1, Vasternorrlands museum, 2023-10-25
Bilaga 8 — Illustrationsplan och gestaltningsbilder, 2025-08-21

Bilaga 9 — Undersokning av betydande miljopaverkan, 2025-08-18

Bilaga 10 — Projektering for infart till sodra planomradet

Samrad Planbeskrivning
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Stefan Olsson; Planavdelningen, Martin Sdderstrom; Gatuavdelningen

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand Stefan Olsson
Planchef Planarkitekt
Samrad Planbeskrivning
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Industri- och verksamhetsmark
Del av Soderasen 3:39 m.fl.
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SANDLISTA

Sundsvall-Timra flygplats; ingvar.sandquist@sdlairport.se

Luftfartsverket; Ifv@Ifv.se

Lansstyrelsen i Vésternorrlands lan, Samhallsbyggnadsenheten,

871 86 HARNOSAND

LRF; vasternorrlands.If@Irf.se

Kollektivtrafikmyndigheten i Véasternorrland, Box 114, 872 23 KRAMFORS
Teliasonera Mobile Networks AB, Marbackagatan 11, 1B5:27, 123 86 FARSTA
Skanova Accessnatsplanering, 851 87 SUNDSVALL

Trafikverket, Box 186, 871 24 HARNOSAND

E.ON, Box 850, 851 24 SUNDSVALL

Barn- och utbildningsférvaltningen
Kommunstyrelsekontoret
Kultur&Fritid

IAN Individ och arbetsmarknadsndmnden
Lantméterikontoret

Medelpads R&ddningstjanstférbund
Miljoforvaltningen

VOF Vard- och omsorgsforvaltningen
Stadsbyggnadskontoret

- byggavdelningen

- gatuavdelningen

- mark- och exploateringsavdelningen
- parkavdelningen

MittSverige Vatten&Avfall AB
REKO Sundsvall

Sundsvall Energi AB

- fjarrvarme

Sundsvall EInat AB

- elnét

- Servanet

Stadsbyggnadsndmndens ledamoter

Berorda fastighetségare enligt fastighetsforteckning samt bostadsréttshavare, hyresgéster och
intresseféreningar m.fl.

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