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PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning ar tillaten. Dar beteckning saknas galler bestdmmelsen inom
hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR

Planomradesgrans

Anvandningsgrans

—— — — Egenskapsgrans
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allmé&n plats

| GATA | Gata

| skyvob |  Skydd

Kvartersmark
I E | Tekniska anlaggningar
| Z | Verksamheter, dock ej skol- eller utbildningsverksamhet

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

Utformning av allmén plats

dike, Dikesslanter ska forses med vaxtlighet

fordrojning, Fordréjningsmagasin for dagvatten ska finnas

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR

KVARTERSMARK
Héjd pad byggnadsverk

h, Hogsta byggnadshojd ar 15 meter

Markens anordnande och vegetation

n Anléggning for hantering och rening av dagvatten ska finnas

Placering

o8 Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans

Skydd mot stérningar

m, Avskarande dike for dagvatten

Utférande

b, Marken far inte hardgoras

Utnyttjiandegrad

e Storsta byggnadsarea ar 50 % av fastighetsarean inom
egenskapsomradet

Villkor fér lov

a Bygglov far inte ges for for ny verksamhet forran atgarder for att

omhanderta dagvatten har genomforts

Genomforandetid

Genomférandetiden ar 5 ar och borjar galla fran den dag detaljplanen fatt laga kraft
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Detaljplan for

Nytt verksamhetsomrade
Del av Birsta 2:1

Skoén, Sundsvalls kommun

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att skapa ny mark for verksamhetsandamal inom del av
fastigheten Birsta 2:1. Att kunna erbjuda ny mark for verksamhetsandamal inom
ett redan etablerat omrade med liknande karaktar ar viktigt for att skapa nya
foretagsetableringar och arbetstillfallen inom Sundsvalls kommun.

BAKGRUND

Mark- och exploateringsavdelningen pa Sundsvalls kommun har inkommit med
en begédran om planlaggning for ny industri- och verksamhetsmark inom del av
fastigheten Birsta 2:1. Detaljplanen gar i linje med ”Sundsvalls vag framat” dar
malet bland annat &r att 6ka tillvaxten i Sundsvall med 5000 nya jobb fram till ar
2030.

PLANDATA

Omradets lage och areal

Omradet ar belaget norr om Birstavagen i Birsta, ca 10 km fran Sundsvalls
centrum. Areal uppgar till cirka 2 hektar (20.000 kvadratmeter).

Markagoférhallanden
Sundsvalls kommun &r markagare till fastigheten Birsta 2:1.

Omradet idag

Omradet &r kuperat och sluttar at syd — sydvast med hojdnivaer varierande mellan
+43,1 meter som lagst till +71,2 meter som hogst. Omradet bestar framst av berg-
och jordmassor. Ett mindre omrade med trad och gronska &r fredat i den
nordvastra delen som omfattas av ett fornlamningsomrade (Skon 126:1). Runt
planomradet finns en blandning av verksamheter i varierad storlek samt enstaka
villabebyggelse.

Omradet ar under omvandling da 6verskottsmassor fran Trafikverkets projekt med
utbyggnaden av Malandssparet anvénds for att fylla ut och bygga upp omradet
utifran den forprojektering som tidigare har tagits fram. | forprojekteringen ingar
bland annat ny infartsvag till fastigheten fran Birstavagen samt vagar och fyra
utpekade markomraden inne pa omradet.

For att mojliggora utfyllnad och omvandling av omradet har anmélan om
vattenverksamhet avseende omgravning av den back som finns inne pa omradet
ldmnats in till Lansstyrelsen samt upphéavande av strandskydd.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for

Nytt verksamhetsomrade

Del av Birsta 2:1

Skon, Sundsvalls kommun
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PLANFORSLAG

Planforslaget syftar till att skapa ny mark for verksamhetsandamal intill ett redan
befintligt industri- och verksamhetsomrade. Detaljplanen majliggor fyra omraden
i varierad storlek med en total omfattning pa cirka 20.000 kvadratmeter.

Planbestammelser

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allman plats
Gatorna utgoérs av allman plats
vilket innebar att allmanheten har
tilltrade till marken. Den nya
GATA Gata lokalgatan sammanbinds med

redan befintlig gata (Birstavagen).
Kommunen blir huvudman for
gatan och ansvarar for gatans
framtida underhall

Bestammelser om skydd anvands
for att reglera skyddsatgarder for
att motverka éversvamning och
erosion.

SKYDD | Skydd

Antagande Planbeskrivning

Detaljplan for

Nytt verksamhetsomrade
Del av Birsta 2.1

Skdn, Sundsvalls kommun
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Kvartersmark

Tekniska
anlaggningar

Ytor fér olika typer av tekniska
anlaggningar som exempelvis
natstationer.

Zy

Verksamheter, dock €]
skol- eller
utbildningsverksamhet

Bestammelsen anvands for att redovisa
detaljplanens huvudsakliga
markanvandning.

Anvandningen Verksamheter ar bred
och innehaller olika typer av ytkravande
verksamheter som har begransad
omgivningspaverkan. Det ingar lokaler
for serviceverksamheter, tillverkning,
lager och verkstader.

Aven verksamheter med behov av
lokaler fér material eller utrustning

sa som el- och byggféretag eller foretag
som erbjuder hushallsnara tjanster
ingar.

Serviceverksamheter med begransad
omgivningspaverkan ingar. Det kan till
exempel vara fordonsservice,
bilprovning eller liknande. Flera typer av
service kan ocksa inga i andra
anvandningar. Exempelvis kan en
smadjursklinik inga men kan aven
regleras som Odling och djurhallning,
beroende pa verksamhetens omfattning
och omgivningspaverkan.

Handel med varor som produceras inom
omradet kan inga i anvandningen. Det
handlar da framfér allt om partihandel. |
mindre utstrackning far aven forsaljning
till enskilda forekomma med varor som
producerats i omradet. Handel med
skrymmande varor ingar dock inte i
anvandningen.

| anvandningen ingar aven komplement
till verksamheten, sa som parkering och
kontor.

Antagande
Detaljplan for

Nytt verksamhetsomrade

Del av Birsta 2.1

Skdn, Sundsvalls kommun

Planbeskrivning
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EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS
Utformning av allman plats

dike,

Dikesslanter ska
forses med
vaxtlighet

Syftar till att dka vagdikenas
kapacitet att fordroja dagvatten fran
vagar och vandplatser.

fordréjning:

Fordrdjningsmagasin
for dag- och
backvatten ska finnas

Syftar till att samla upp och jamna ut
flédeshastigheten for dag- och
backvatten som rinner genom
planomradet.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Hdjd pa byggnadsverk
Bestammelsen anvands for att
. reglera den hogsta tillatna
Hogsta byggnadshdjden for bebyggelsen
hy byggnadshéjd ar | . ) !
1 meter inom planomradet. Den foreslagna
5 byggnadshdéjden ar anpassad efter
detaljplanens andamal.

Markens anordnande och vegetation

Hantering och

Anlaggning fér hantering och rening
av dagvatten ska finnas. Detta for att

N1 rening av sakerstalla lokalt omhandertagande
dagvatten och rening av dagvatten inom
respektive omrade.
Placering
Placering av Huvudbyggnad ska placeras mist 4
P huvudbyggnad meter fran fastighetsgrans.
SRydd mot stérningar
Anvands for att skydda angransande
m Avskarande dike | fastighet i vast samt att leda vidare
! féor dagvatten dagvatten ner mot befintligt dike som
leder vidare ner mot Birstavagen.
Antagande Planbeskrivning

Detaljplan for

Nytt verksamhetsomrade

Del av Birsta 2.1

Skdn, Sundsvalls kommun
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Utforande
. Bestammelsen anvands for att
Marken far inte . .
b1 . . sakerstalla att marken ska vara
hardgdras AT
genomslapplig.
Utnyttiandegrad
Storsta Bestammelsen anvands for att
e byggnadsarea ar | reglera storleken pa bebyggelsen
50 % inom planomradet.
Villkor for startbesked
ng%cr)\afar inte Bestammelsen anvands for att
9 Y o . | sakerstalla att lokalt
verksamhet forran }
oy N omhandertagande av dagvatten kan
a1 atgarder for att . : \ N
. uppnas inom respektive omrade foér
omhanderta kommande exploaterin
dagvatten har P 9
genomforts
Bestammelsen anvands for att
Genomforandetiden ar 5 ar | reglera genomforandetiden fran den
dagen detaljplanen fatt laga kraft.

Bebyggelseomraden

Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse

Inom Norra Birsta finns flertalet arbetsplatser da manga foretag ar etablerade
inom omradet. Bebyggelsen ar generellt storskalig.

Kommersiell service

Norra Birsta bestar framst av kommersiell service med olika typer av

verksamheter.

Tillganglighet

Planomradet ligger utmed Birstavagen cirka 500 meter 6ster om Timmervagen
och cirka 900 meter vaster om Norra vagen. Narmaste busshallplats ar
Birstavagen som ligger cirka 1 kilometer fran infarten till planomradet och
trafikeras av linje 5 under dagtid. Linje 120 passerar som nattrafik fredag och

Antagande

Detaljplan for

Nytt verksamhetsomrade
Del av Birsta 2:1

Skén, Sundsvalls kommun

Planbeskrivning
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l6rdag, samt med enstaka turer pa helger. Dagtid gar linje 120 via E4 mellan
Timra och Birsta.. Birstavagen saknar idag gang- och cykelvéag och det finns i
dagslaget inga planer pa nagon utbyggnad av varken gang- och cykelvag eller
nagon ny linje for kollektivtrafik.

Infart till planomradet sker via Birstavagen. Pa platsen rader goda siktférhallanden
utmed Birstavégen.

All parkering sker inom fastigheten dér antalet parkeringsplatser kommer kunna
tillgodoses da tillrackligt stora ytor finns inom planomradet. Antalet
parkeringsplatser ska éverensstdamma med géllande mobilitetsnorm.
Planomradet ligger inom zon C vilket medfor ett parkeringstal som motsvarar 10
stycken parkeringsplatser per 1000 kvm bruttoarea (BTA).

Barnkonventionen

Da planomradet ar beldget inom ett redan val etablerat industri- och
verksamhetsomrade dér barn normalt inte vistas anses detta forslag inte innebéra
nagon negativ paverkan for barn och deras hélsa. Behovet av en
barnkonsekvensanalys beddms ej vara nddvandig. Se bilaga 1 for att ta del av den
fullstandiga bedémningen.

Friytor

Naturmiljo

Ett omrade med skog och buskage har fredats inom planomradets sydvéstra del.
Inom detta omrade finns ett utpekat fornlamningsomrade. Se bilaga 2 for mer
information om fornl&mningen.

Fornlamningsomrade: Skén 126:1

Fredat omrade runt fornlamningsomradet

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for

Nytt verksamhetsomrade

Del av Birsta 2:1

Skon, Sundsvalls kommun
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Natur

Landskap

Marken inom planomradet ar kuperat och sluttar at syd — sydvast. Under det
pagaende arbetet med att lagga ut 6verskottsmassorna har omradet terrasserats pa
de platser dér verksamhetstomterna &r tankt att vara. Detta for att skapa plana ytor
for kommande verksamheter att etablera sig pa.

Markbeskaffenhet

Planomradet bestar av berg i dagen, sten, grus, fylinadsmassor samt gronska i
form av trad, mindre buskage och sly.

Geotekniska forhallanden

Utforda geotekniska undersokningar visar att markytan i omradet bestar av ett
cirka 0,2 meter tjockt lager mulljord, vilket underlagras av sand i varierande
fraktioner fran siltig finsand till grusig sand. Sandlagrens tjocklek varierar fran 0
till 2 meter, men &r generellt cirka 1 meter och underlagras av moran. | évrigt har
endast tunnare skikt av torv och mulljord patréffats. De jord- och bergsonderingar
som utforts visar pa jorddjup pa omkring 3 meter i omradets norra delar och minst
4 meter vid anslutningspunkten for infartsvagen fran Birstavagen. Se bilaga 3 for
att ta del av den geotekniska utredningen.

Da omradet har fyllts ut med massor for att skapa ytor for verksamhetsmark har
aven en stabilitetsutredning tagits fram for att beskriva de geotekniska
forhallandena, omradets stabilitetsférhallanden samt rekommendationer och
forslag pa geotekniska atgarder for blivande anlaggningar. Se bilaga 12 for att ta
del av stabilitetsutredningen.

Risker/Stoérningar
Radon

Radonsakert utférande rekommenderas for att uppna nu gallande varde for
byggnader (200 Bg/m3) enligt Boverkets byggregler.

Markavvattning

Tillstand for markavvattning har givits av Lansstyrelsen i samband med flytt av
den béack som rinner genom planomradet. Se bilaga 4 for att ta del av
Lansstyrelsen beslut.

Dagvatten och héga fléden
Planomradet ligger idag utanfor VA-huvudmannens verksamhetsomrade och
saknar darfor anslutningspunkter for dricks-, spill- och dagvatten. Forutsatt

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for

Nytt verksamhetsomrade

Del av Birsta 2:1

Skon, Sundsvalls kommun
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att ingen vattenintensiv verksamhet etableras kan omradet anslutas till den
kommunala vatten- samt spillvattenanlaggningen i naromradet, dock kommer
tryckhojande atgarder att kravas. Exploateras omradet och det ska inforlivas i
verksamhetsomradet for kommunalt vatten samt spillvatten ska ett
exploateringsavtal upprattas mellan Sundsvall Vatten och exploatoren.
Anléaggning for omhandertagande av dagvatten saknas i omradet, planomradet
kommer saledes inte att anslutas till kommunalt dagvatten. Lokalt
omhandertagande av dagvatten sker inom den egna fastigheten, forslag pa
atgarder for lokalt omhandertagande av dagvatten redovisas i dagvattenutredning.
Se bilaga 5 for att ta del av dagvattenutredningen.

Buller

Da detaljplanens syfte ar att planlagga for ny verksamhetsmark inom ett redan val
etablerat verksamhets- och industriomrade har inga beraknade vérden for
omgivningsbuller tagits fram. Buller fran personbilar och tunga transporter &r
redan vanligt forekommande i omradet pa grund av omradets karaktar.
Kommunen beddmer att ingen berakning fér omgivningsbuller behovs.

Historisk beskrivhing

Omradet utgors till storsta del av ordrd skogsmark som avverkades 2010.
Omradets nordvastra del utgors av en grusyta som tidigare har anvants for
sndupplag. En grusvég leder upp till grusytan.

Flygfoto 6ver planomradet 2007 Flygfoto 6ver planomradet 2019

Férorenad mark

Utifran den historiska beskrivningen och de markprover som har tagits bedoms
marken inte vara fororenad och darmed lamplig for andamalet. Se bilaga 6 for att
ta del av den marktekniska undersdkningen.

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, lage och behov.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for

Nytt verksamhetsomrade

Del av Birsta 2:1

Skon, Sundsvalls kommun
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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 héansyn till de natur- och kulturvarden som finns dér.
Sarskilda hushallningsbestammelser enligt 4 kap MB finns inte fér omradet.

Miljokvalitetsnormer 5 kap MB

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

MKN Luft
Detaljplanens genomforande med viss 6kning av trafik bedoms mattlig och
innebar inte nagon namnvard paverkan pa utomhusluften.

MKN Buller

MKN for buller galler i kommuner med fler &n 100 000 invanare. Aven i mindre
och medelstora kommuner (under 100 000 invanare) ska stravan vara att begransa
buller. Detta styrs bland annat av de allménna hansynsreglerna i miljébalken och
reglerna om egenkontroll, tillsyn och prévning. Regler om att begrénsa buller
finns ocksa i annan lagstiftning. Detaljplanens genomforande med viss 6kning av
trafik utgor endast en liten del av omradet i stort och bedoms saledes inte utgdra
nagon namnvard paverkan av buller for omgivningen.

MKN Vatten

Ytvattenrecipient for vatten fran omradet inom Birsta 2:1 &r den back som rinner
genom omradet mot soder som sedan gar samman med diket langs Birstavagen
vasterut. Alla ytorna inom verksamhetsomradet mynnar i diket langs Birstavagen
som avvattnas vasterut.

Ett kontrollprogram &r framtaget och omfattar provtagning av yt- och grundvatten
samt kompletterande skyddsatgarder. Syftet ar att verifiera vattenkvalitén i den
back som rinner genom omradet samt i de tre enskilda brunnar som ligger vaster
om planerat verksamhetsomrade. For att ta del av kontrollprogrammet i sin helhet
se bilaga 7 och bilaga 8.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for

Nytt verksamhetsomrade

Del av Birsta 2:1

Skon, Sundsvalls kommun
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Dike langs Birstavagen

SLANOMRADE

LJUSTABACKEN

\ “

LJUSTABACKEN

Né&rmsta registrerade vattenforekomst ar Ljustabacken. Ljustabacken rinner
sydvast om fastigheten men kulverteras under véastra Birsta for att ater komma upp
till markytan strax vaster om vag E4 (sydost om planomradet). Ljustabacken ar
ingen registrerad vattenférekomst vaster om Birsta men dster om Birsta &r
Ljustabacken en vattenforekomst med miljokvalitetsnormer faststéllda enligt
tabellen nedan. Avstandet mellan planomradet och Ljustabacken ér tillrackligt
stort for att ytvattenavrinningen fran planomradet inte ska medfora ndgon negativ
paverkan pa vattenforekomsten.

Planférslaget bedoms inte utgdra nagon paverkan pa MKN for vattenforekomster
da foreslagen exploatering ligger pa behorigt avstand fran Ljustabacken och dess
status darmed inte kommer att forsamras.

Anldggningar for omhandertagande av dagvatten dimensioneras for att klara av att
uppna en reningsniva motsvarande de krav som stalls for “rening” i enlighet med
kommunens dagvattenplan. Enligt de 16sningsforslag som presenteras i
dagvattenutredningen kan ratt reningsniva uppnas.

Grundvattenféorhallanden

Enligt SGU’s grundvattenkarta bedéms omradet ha mindre goda uttagsmojligheter
for grundvatten pa grund av markens beskaffenhet.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for
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Strandskydd 7kap MB

Det ar endast sjalva forfarandet for upphévandet av strandskyddet som regleras i
plan- och bygglagen. PBL 4kap. 178. De lagliga forutsattningarna for att upphéva
strandskyddet i detaljplan regleras i miljobalken, 7 kap. 18 c—d 8. Enligt PBL 4
kap. 178 kan kommunen upphéva strandskyddet om intresset av att ta omradet i
ansprak vager tyngre an strandskyddet.

Mark- och exploateringsavdelningen pa Sundsvalls kommun har tidigare lamnat
in en ansokan till Lansstyrelsen om att upphéva strandskyddet for ett mindre
vattendrag inom fastigheten Birsta 1:1 och Birsta 2:1. L&nsstyrelsen har beslutat
att upphéva strandskyddet. For att ta del av Lansstyrelsens beslut se bilaga 9 och
bilaga 10.

Undersékning av miljobedémning

For att avgéra om genomférande av planen kan antas medfora en betydande
miljopaverkan eller ej ska en undersokning goras.

58 miljobedomningsforordningen anger omstandigheter som undersékningen ska
utga fran.

Utifran de nio punkter som raknas upp i 5§ miljébedémningsférordningen bedéms
planens genomforande inte antas medfora en betydande miljopaverkan enligt 348
4 kap PBL. En miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap MB behdver darfor inte
upprattas. Se bilaga 11 for att ta del av den fullstdndiga bedémningen.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OP 2021

Planférslaget stammer dverens med intentionerna i Sundsvalls dversiktsplan
OP2021 for verksamhetsomraden dar Birsta fortsattningsvis pekas ut som ett
utvecklingsomrade for nya verksamhetsomraden och smaindustrier.

OP 2040

| forslag till Sundsvalls 6versiktsplan 2040 foreslas ett storre markomrade som
aven innefattar planomradet som markanvéandning for verksamhets-, industri- och
foretagsomrade (VIF).

Detaljplaner

Fastigheten Birsta 2:1 omfattas inte av nagon detaljplan. Angransande fastigheter i
oster (DP-42) och norr (S379) om planomradet ar bada detaljplanerade och har
helt eller delvis markanvandningen industri.

Kommunala beslut

Plan- och utvecklingsutskottet beslutade 2022-05-24 att uppdra till
stadsbyggnadskontoret att paborja planlaggning enl. 4 kap 28 plan- och bygglagen
(PBL).

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for

Nytt verksamhetsomrade
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AVVAGNINGAR OCH KONSEKVENSER

Syftet med detaljplanen ar att tillskapa ny verksamhetsmark. Den foreslagna
markanvandningen stammer vél in med omradet karaktar som bestar utav andra
verksamheter och industrier. Detaljplanens utformning grundar sig pa den
forprojektering som ar framtagen i samband med massahanteringen fran det
nérliggande jarnvagsprojektet som Trafikverket arbetar med. Utformningen inom
respektive egenskapsomrade i plankartan lamnas flexibel utifran att omradet
bedoms utgdra en liten paverkan for sin omgivning.

Konsekvenser utom planomradet

Bortsett fran den forandring som kommer ske med landskapsbilden i och med att
ny bebyggelse tillats att uppforas pa mark som tidigare ej varit bebyggd sa ar en
okning av trafiken det som kommer att paverka omgivningen.

Medelpads R&ddningstjanstforbund har i samband med framtagandet av denna
detaljplan framfart behovet av ny placering for brandpost da det rader brist pa
brandposter inom hela Birstaomradet. Medelpads Raddningstjanstforbund foreslar
att en lamplig placering fér ny brandpost skulle kunna vara langs Birstavagen.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Planomradet ligger utanfor Sundsvall Vatten AB’s verksamhetsomrade. Omradet
kan anslutas till den kommunala VA-anlaggningen i naromradet for vatten samt
spillvatten forutsatt att ingen vattenintensiv verksamhet etableras, dock kommer
tryckhojande atgarder att erfordras. Exploateras omradet och det ska inforlivas i
verksamhetsomradet for kommunalt vatten samt spillvatten upprattas ett
exploateringsavtal mellan Sundsvall Vatten och exploatéren. Avtalet innebér
kortfattat att exploatdren bygger och bekostar de anordningar som kravs for att
forsorja omradet med kommunalt VA fran Sundsvall Vattens befintliga
anlaggning till och inom exploateringsomradet. Sundsvall Vatten tar 6ver VA-
anlaggningen och fastigheterna inom exploateringen betalar en reducerad
anlaggningsavgift.

Varme
Omradet ar mojligt att ansluta till fjarrvarmenétet.

El

For att klara av elforsérjningen till omradet har tva ytor for tekniska anlaggningar
(E) mojliggjorts i planforslaget. Respektive markyta ar strax éver 10x10 meter
enligt Sundsvalls Elnats dnskemal.

Avfall
Avfall ska tas hand om enligt kommunens avfallsplan.

Antagande Planbeskrivning
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GENOMFORANDEFRAGOR
ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Detaljplanen beréknas antas andra kvartalet 2024.

Genomférandetid
Detaljplanens genomforandetid ar 5 ar fran den dag detaljplanen fatt laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetségaren en garanterad ratt att bygga i
enlighet med detaljplanen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skél
foreligger. Efter genomférandetidens utgang fortsétter detaljplanen att galla, men
kan da andras eller upphévas utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning for till
exempel forlorad byggratt.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allman plats inom planomradet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER

Allmant

En detaljplan innebar bade mojligheter och inskrankningar for fastighetsagarens
nyttjande av sin mark. Planen kan ocksa ge forutsattningar for att enskilt eller
gemensamt fa nyttja annans mark t.ex. for vagar. I vissa fall kan detta fa
genomfdras mot markagarens bestridande. Detaljplanen i sig skapar inga sadana
rattigheter, utan det kravs ytterligare atgarder for genomforandet.

Ett forsta led i genomférandet av en detaljplan ar att fastighetsbildning, &gande
och rattigheter anpassas till de forutsattningar som planen anger. Den som skall
utfora eller underhalla olika tekniska anlaggningar maste skaffa sig radighet 6ver
den mark som berdrs genom dganderétt eller nyttjanderétt.

Fastighetsbildning

En traditionell fastighet ar avgransad horisontellt pa marken. | 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 innebéra att en hel fastighet eller delar av fastighet, mark, 6verfors till
en annan. Avstyckning kan till exempel innebéra att ny fastighet bildas for bostad,
industriagndamal med mera. Lantméaterimyndigheten har mojlighet att bilda 3D-
fastigheter. Det innebar en fastighet som i sin helhet ar 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 foljande fastighetsbildningsatgarder behovs for
att fastigheterna och deras granser ska 6verensstdmma med detaljplanen.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for

Nytt verksamhetsomrade

Del av Birsta 2:1
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Allman Plats

Allman platsmark utgors av del av fastigheten Birsta 2:1, som &gs av Sundsvalls
kommun. Nagon fastighetsbildning avseende allmén plats mark (GATA och
SKYDD) beddms inte behdvas.

Inget exploateringsavtal har upprattats i nulaget. (Exploateringsavtalet
overensstammer med reglerna i 6 kap. 40-4288)

Kvartersmark

Inom planomradet kan nya fastigheter bildas for verksamhet(Z1), genom
avstyckning fran Birsta 2:1. Del av Birsta 2:1 kan avstyckas for tekniska
anlaggningar(E). Atgarden provas enligt fastighetsbildningslagen.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanlaggning ar en anldggning som &r 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 bedomer Lantméaterimyndigheten att inga
gemensamhetsanlaggningar behdver inrattas da det ar kommunalt
huvudmannaskap.

Gemensamhetsanldggningarna kommer att forvaltas av delédgarna eller av en eller
flera samfallighetsforeningar. | anlaggningsforrattningen/atgarden enligt
anldaggningslagen beslutas deltagande fastigheter och andelstal for
gemensamhetsanlédggningarnas utférande och drift.

Inom de stérre sammanhangande omradena for kvartersmark i planen kan gator
komma att behdvas inrattas som gemensamhetsanléaggning for att mojliggora
fastighetsbildning i lampliga fastigheter for olika verksamheter. Det &r i dagsléget
inte utrett var gemensamhetsanlaggningar behover inrattas dd kommande
fastighetsbildning inte ar kdnd, men ansvar att ansoka om dessa och sta for
kostnaden avilar respektive fastighetsagare.

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 rora sig om rétten att ta vag eller nyttja
utrymme pa annan fastighet. Ett servitut kan ocksa innebéra att den andre
fastighetens agare forbinder sig att inte anvanda sin fastighet pa visst vis. Servitut
kan darmed vara positiva eller negativa. Det finns tva huvudtyper av servitut;
avtalsservitut (avtal uppréttas) och officialservitut (myndighetsbeslut).
Ledningsratt ar en servitutsliknande rattighet som aven kan upplatas till forman
for en juridisk person eller fastighet. Ledningsratt ar precis som namnet antyder en
ratt att anvanda nagon annans mark for ledningsandamal. Ledningsratt kan

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for
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upplatas for ledningar for allmanna andamal, exempelvis data- och
telekommunikationsledning samt vatten- och avloppsledningar. Ledningsrétt kan
endast ges av lantmaterimyndighet.

Inverkan pa befintliga rattigheter
Inom planomradet bedémer Lantmaterimyndigheten att inga befintliga servitut
eller ledningsratter berors.

Under planprocessen har sadana rattigheter hanterats som &r registrerade i
fastighetsregistret samt sadana som har bildats genom avtal och som har kommit
till kommunens k&nnedom. 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 reserverade for visst andamal galler inte
automatiskt nagon rattighet till foljd av att detaljplanen har vunnit laga kraft.
Upplatelse inom ett sadant markreservat maste ske vid lantmateriforrattning eller
genom skriftlig 6verenskommelse mellan berérda parter.

Ansékan om lantmateriforrattning

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsréattsliga atgarder ske.
Anstkan om avstyckning, markdverforing genom fastighetsreglering samt
bildadande av gemensamhetsanlaggning, ledningsrétt eller servitut inlamnas till
lantmateriet.

Omprovning och inrdttande av ledningsratt soks av berdrd ledningshavare.

Fastighetsagarna ansvarar for att anséka och bekosta fastighetshildningsatgarder
som kravs for att genomfdéra detaljplanen.

Fastighetskonsekvensbeskrivhing - sammanfattning

1. Mark for verksamhetsandamal (Z1), inom Birsta 2:1, kan avstyckas till egna
fastigheter.

2. Mark for tekniska anldggningar (E), inom Birsta 2:1, kan avstyckas till egna
fastigheter.

3. Om flera avstyckningar sker inom samma kvarter, kan
gemensamhetsanléggningar inrattas for parkering och végar.

4. Allmén plats mark (GATA och SKYDD) ska agas av lamplig kommunal
fastighet.
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EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Kostnad for upprattande av detaljplanen och tillkommande utredningar bekostas
av Mark- och exploateringsavdelningen pa Sundsvalls kommun.

ANDRINGAR EFTER SAMRAD

1.

5.

6.

I plankartan har anvandningsbestdmmelsen Z — Verksamheter preciserats
med indexering 1 som innebdr att skol- eller utbildningsverksamhet inte
tillats. Detta med tanke pa omradets forutsattningar att ta sig till och fran
planomradet da gang- och cykelvag saknas samt det langa avstandet till
narmaste kollektivtrafikhallplats.

Under rubriken Tillganglighet har ny text lagts till gallande avstand och
kollektivtrafik.

Ny planbestammelse (a2, Startbesked far inte ges for byggnad forran
behovet av kompletterande geoteknisk utredning har kommit till stand) har
lagts till i plankartan och forklaras i planeskrivningen under rubriken
Planbestammelser-Villkor for startbesked.

Ny text har lagts till under rubriken Geotekniska forhallanden.

Bilaga 3 har ersatts med fullstandig geoteknisk utredning.

Bilaga 6 har ersatts med fullstandig markteknisk undersékning.

ANDRINGAR EFTER GRANSKNING

1.

Féljande planbestammelser har plockat bort:

a1 — Genomforandetid &r angivet som 5 ar fran den dagen detaljplanen
vinner laga kraft.

n1 — Anlaggning for hantering och rening av dagvatten med en
fordréjningsvolym motsvarande 58 m3 ska anlédggas. Avbordning
fran dagvattenanlaggning ska ske mot norr.

n2 — Anldaggning for hantering och rening av dagvatten med en
fordréjningsvolym motsvarande 25 m3 ska anlédggas inom
planomradet. Avbordning fran dagvattenanlaggning ska ske mot
norr.

ns — Anléggning for hantering och rening av dagvatten med en
fordréjningsvolym motsvarande 44 m3 ska anlédggas inom
planomradet. Avbordning fran dagvattenanlaggning ska ske mot
norr.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for
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n4 — Anldaggning for hantering och rening av dagvatten med en
fordréjningsvolym motsvarande 39 m3 ska anlédggas inom
planomradet. Avbérdning fran dagvattenanlaggning ska ske mot
sOder.

ns — Marken ska besta av véxtlighet som gréas, buskar och trad.

a, — Startbesked far inte ges for byggnad forran behovet av
kompletterande geoteknisk utredning har kommit till stand.

2. Foljande planbestammelser har lagts till:
n1—Anlaggning for hantering och rening ska finnas.

p1 — Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgréns.

a1 — Bygglov far inte ges for ny verksamhet forran atgarder for att
omhénderta dagvatten har genomforts.

Genomforandetid — Genomfarandetiden &r 5 ar och borjar galla fran den

dag detaljplanen fatt laga kraft.

18

3. En stabilitetsutredning ar framtagen och finns att ta del av som bilaga 12

till detaljplanen. Ny text har lagts till under rubriken Geotekniska
forhallanden.

4. Gatumarken i 6st har utokats lite for att kunna inrymma en vandplan.

OVRIGT

Bilaga 1 — Barnkonsekvensanalys

Bilaga 2 — Fornlamning Skon 126.1
Bilaga 3 — Geoteknisk utredning

Bilaga 4 — Beslut om vattenverksamhet
Bilaga 5 — Dagvattenutredning

Bilaga 6 — Markteknisk undersokning (MUR)
Bilaga 7-8 — Kontrollprogram

Bilaga 9-10 — Upphdvande av strandskydd
Bilaga 11 — Miljébedémning

Bilaga 12 — Stabilitetsutredning

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand Hampus Berggren
Planchef Planarkitekt
Antagande Planbeskrivning
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