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PLANBESTAMMELSER

Fdljande géller inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning &r tillaten.

GRANSBETECKNINGAR
Planomradesgrans

— e — Anvandningsgréns

e — Egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allmén plats

GATA Gata

NATUR Natur

Kvartersmark

Bostader

i

Tekniska anlaggningar

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

Utformning av allmén plats

dike, Dagvattendike
fordrdjning, Yta avsedd for fordréjning av dagvatten

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR

KVARTERSMARK

Fastighetsstorlek

d Minsta fastighetsstorlek &r 900 m?

Héjd pé byggnadsverk

h, Hogsta nockhdjd pa huvudbyggnad ar 8.5 meter

h, Hogsta nockhdjd pa komplementbyggnad ar 5 meter

Placering

P Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans

[ Framfor garageport ska 6 meter fri uppstallningsyta finnas

Ps Komplementbyggnad ska placeras minst 2 meter fran
fastighetsgrans

Skydd mot stérningar

m Avskéarande dike fér markavvattning

Utformning

f, Endast friliggande enbostadshus

Utnyttjandegrad

€ Stérsta byggnadsarea ar 250 m? per fastighet

Villkor fér startbesked

a Startbesked far inte ges for nybyggnation forran markféroreningar
atgardats i den omfattning som kravs for att marken ska kunna
anvandas enligt &ndamalet i denna detaljplan

Genomférandetid

Genomférandetiden &r 5 ar fran att detaljplanen fatt laga kraft
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[llustrationskartan

lllustrationskartan visar ett mojligt alternativ for hur planomradet kan se ut i framtiden. Observera att den har illustrationen kan
skilja sig fran den slutliga utbyggnaden av omradet. Exermpelvis i antalet bostadstomter och var nya byggnader placeras.
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Detaljplan for

Villatomter i Sibirien

Del av Skénsberg 1:1 och del av Skénsberg 3:1
Sundsvall, Sundsvalls kommun

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att mgjliggora for ett 6kat utbud av smahustomter 1
Sundsvall genom att planldgga for att cirka 16 nya tomter 1 bostadsomradet
Sibirien i norddstra delen av Sundsvalls tatort. Planforslaget har for avsikt att
uppna en fortdtning av befintlig villabebyggelse och koppla samman villagatorna
Slipgatan och Vattugatan. For att minska paverkan for ndrboende har planomréadet
utformats med bredare gronstrak ldngs plangranserna som vetter mot befintlig
bebyggelse. Planbestimmelser har dven utformats utifrdn ambitionen att de nya
bostidderna ska passa in 1 villaomradets karaktar gillande placering, hdjdséittning
och tillten byggritt. Som en konsekvens av detaljplanen kommer det elljusspar
som delvis gar igenom planomradet att flyttas vésterut. For att vdrna om
tillgédngligheten till det intilliggande rekreationsomradet Ortviksberget med
tillhdrande elljusspér planldggs passager i form av naturmark inom planomradets
norra och sddra delar.

BAKGRUND

Det finns en stor efterfrdgan pa smahustomter i stadsnéra ldgen i Sundsvall.
Stadsbyggnadskontoret fick 2019 1 uppdrag av stadsbyggnadsndmnden att padborja
ett detaljplanearbete for smahustomter i Sibirien (diarienummer SBN-2019-
00043). Stadsbyggnadskontoret har identifierat omradet i Sibirien som ett
alternativ till fortitning med stod av da gillande dversiktsplan, OP2021 samt med
stdd av nu gillande versiktsplan, OP 2040.

Detaljplanen var ute pa samrad under perioden 17 december till 21 januari 2022.
Berorda nérboende, dvriga forvaltningar, bolag, myndigheter med flera gavs da
mojligheten att yttra sig om forslaget. Under forsommaren 2022 genomftrdes ett
utdkat samrad mellan den 16 maj till 12 juni for att inkludera fler ndrboende som
ansags berorda av forslaget. Detaljplaneprojektet har sedan dess legat vilande hos
stadsbyggnadskontoret for att dterupptas under 2023. Under planprocessen har
omrédet utretts och flertalet utredningar tagits fram for att utreda lampligheten i
att exploatera omradet. Detaljplanen har varit ute pd granskning under varen 2024.

PLANDATA
Omradets lage och areal
Planomréadet dr lokaliserat cirka tre kilometer fran Sundsvalls centrum.

Antagande Planbeskrivning
Villatomter i Sibirien

Del av Skénsberg 1:1 och del av Skénsberg 3:1

Sundsvall, Sundsvalls kommun
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Figur 1 — Oversiktskarta éver niromrddet med markering 6ver planomrddets ungefirliga
yta.
Planprocessen

Detaljplanen upprittas i enlighet med plan- och bygglagen, PBL (SFS 2010:900).
Arendet hanteras utifran ett standardforfarande.

Markagoférhallanden
Marken dgs av Sundsvalls kommun.

Omradet idag

Planomradet dr beldget i direkt anslutning till bostadsomridet Sibirien.
Naromradet bestér av en villabebyggelse uppforda huvudsakligen kring 1960- och
1970-talet med nagra undantag. Planomradet angransar dven till Ortviksbergets
natur- och rekreationsomrade. I dagsléget gar en del av Ortviksbergets elljusspar
genom planomradet (se figur 1). Omréadet bestér till storsta del av blandskog 1
varierande terring med flertalet upptrampade stigar. Viganslutningar till
planomrddet finns i omrédets norra och sddra delar i form av Slipgatan respektive
Vattugatan. I nairomradet finns dven bland annat forskola, lekpark och
idrottsplatsen HK-vallen.

PLANFORSLAG

Detaljplanen skapar forutsdttningar for att bebygga ett skogsparti som idag ar
planlagt som parkmark med nya sméhustomter. De tillkommande
sméahustomternas byggrétter har reglerats utifrdn ambitionen att bygga vidare pa
den angrdnsande villabebyggelsens karaktir. Befintlig infrastruktur nyttjas och
lankas samman nér villagatorna Slipgatan och Vattuvdgen kopplas ihop. Ett
bredare naturomrade skapas ldngs plangranserna mot befintlig bebyggelse for att

Antagande Planbeskrivning
Villatomter i Sibirien

Del av Skénsberg 1:1 och del av Skénsberg 3:1

Sundsvall, Sundsvalls kommun
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dels skapa en mer avgriansande distans mellan ny och befintlig bebyggelse samt
for att anldgga ett dike for hantering av dagvatten.

Detaljplanen hanterar dag- och markvatten i form av att vattnet forst samlas upp 1
fordréjande diken runt planomrédet, i en anlagd torrdamm och ldngs vagomradet
innan det nér det kommunala VA-nitet. Lings den véstra plangrinsen anldggs det
ett markavvattningsdike inom den allménna platsmarken for hantering av
markvatten som kommer frin Ortviksberget. Atgirderna har valts utifrén vad som
bedomts lampligt sett till platsens forutsittningar och topografi samt utifran
avsikten att inte fora vidare ytvatten och paverka angriansande bebyggelse.

Elljusspéret som delvis gir igenom planomradet kommer till viss del att flyttas
vésterut. For att sdkerstélla allmédnhetens fortsatta tillgang till Ortviksberget och
elljussparet planldggs passager i form av naturmark i norra och sédra delen av
planomrédet. Intill det s6dra naturomradet avsitts dven en teknisk yta for en
planerad tryckstegringsstation.

Planbestimmelser

Planbestimmelse i | Syftet med planbestimmelsen

detaljplanen
Natur Planbestdmmelsen syftar till att sdkerstilla att
(allmén platsmark) naturmark bevaras inom viktiga delar av

planomradet for att géra det mojligt for
allminheten att nd Ortviksbergets
rekreationsomrade dven fortséttningsvis.

Gata Genom omrédet planldggs en gata som sammanbinder
(allmén platsmark) omradet med redan befintlig gatustruktur i bade norra
och sddra delarna.

B Bestdmmelsen B syftar till att mgjliggora for bostider.
(kvartersmark)
fordrjning; Bestdmmelsen syftar till att fortydliga att det inom den

hér delen av planomréadet ska anordnas en fordréjning
for hantering av dagvatten i form av t.ex. en damm.

dike; Bestimmelsen syftar till att fortydliga att ett
dagvattendike kommer att anordnas inom den aktuella
ytan mellan befintlig och ny bebyggelse.

Prickad mark Delar av planomradet planlidggs med prickmark for att
begrinsa uppforandet av byggnader inom delar av
planomradet.

di Minsta tillatna fastighetsstorlek regleras for att

sdkerstdlla att smahustomterna haller liknande
fastighetsstorlek som angransande villabebyggelse och

Antagande Planbeskrivning
Villatomter i Sibirien

Del av Skénsberg 1:1 och del av Skénsberg 3:1

Sundsvall, Sundsvalls kommun
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for att tomterna inte ska blir for sma sett till
planomrédets ojdmna terrang.

h;

Hogsta tillatna nockh6jd regleras for huvudbyggnader
(bostadshus) for att sikerstilla att den planerade
bebyggelsen passar in i karaktdren pa den befintliga
angrinsade villabebyggelsen.

h>

Hogsta tilldtna nockhojd for komplementbyggnader
(t.ex. garage) regleras for att inte kompletterande
byggnader byggs och blir dominerande i sin volym
utan haller sig i en ldgre niva én bostadshuset pé ett
sdtt som passar in 1 karaktdren pa villabebyggelsen 1
Sibirien idag.

Bestdmmelsen syftar till att styra placeringen av
huvudbyggnader (bostadshus) i syfte att dels motverka
en negativ paverkan pa befintliga fastigheter. Den
syftar ocksa till att sékra avstdndet mellan byggnader
for att uppna god brandsékerhet och minimera risk for
problem vid sndras och underhéll av byggnaden.

p2

Ur trafiksdkerhetssynpunkt ér det viktigt att reglera att
det finns en fri uppstillningsyta framfor ev. garageport
inom den egna fastigheten.

P3

Bestammelsen syftar till att styra placeringen av
komplementbyggnader utifrdn behovet av att minimera
risk for problem vid brand, snéras och underhall av
den egna byggnaden.

Bestammelsen syftar till att visa pa behovet av ett
avskdrande dike for hantering av markavvattning langs
den vistra plangriansen.

f1

Bestdmmelsen syftar till att reglera att det endast &r
tillatet att bygga enbostadshus (ofta kallade for villor)
inom planomrddet med hénsyn till omradets karaktar.

(]

Bestdmmelsen syftar till att begrdnsa hur mycket som
ar tillatet att bygga inom varje smahustomt i
byggnadsarea (BYA). Bygglovsbefriade atgirder
riknas inte in i denna reglering.

al

Utifran behovet av att marken saneras innan
kvartersmarken byggs har den hér bestimmelsen valts
for att sdkerstélla att detta &dr 10st senast infor att
nybyggnationer far startbesked att pabdrja bygga de
nya bostdderna.

Figur 2 — Tabell med de planbestimmelser som gdller inom planomrddet inklusive
kortfattad beskrivning av syftet med bestimmelserna.

Antagande
Villatomter i Sibirien

Planbeskrivning

Del av Skénsberg 1:1 och del av Skénsberg 3:1
Sundsvall, Sundsvalls kommun
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Bebyggelseomraden
Bostader

Detaljplanen reglerar att omradet far bebyggas med sméhustomter i form av
enbostadshus (ofta kallade villor) med en minsta fastighetsstorlek pd 900
kvadratmeter och en byggritt pa max 250 kvadratmeter rdknat i byggnadsarea
(BYA). Bostidderna ska byggas friliggande med en tillaten nockhojd pa max 8,5
meter. For komplementbyggnader (exempelvis garage och forrad) tillats en
nockhojd pa max 5 meter. Det innebér en reglering som bedoms dverensstimma
vl med befintlig villabebyggelse for att knyta ihop tillkommande och befintlig
bebyggelse och skapa en god dvergripande struktur. Ur trafiksdkerhetssynpunkt
regleras dven att minst 6 meters fri uppstillningsyta ska finnas inom den egna
fastigheten mellan garageporten och fastighetsgransen som vetter ut mot allman
gatumark.

Tillganglighet och trafik

Kollektivtrafik passerar soder om planomrédet ldngs Korstavigen och
Tjadervdgen dir narmaste busshéllplatser ligger. Planomradets nérhet till nirmaste
busshallplats stracker sig fran cirka 290 meter i soder till 570 meter i norr.
Omrédet har dven god nérhet till service, skola, forskola med mera i ndromradet
samt 1 Skonsbergs centrum vilket bidrar till att géra planomradet lampligt for
bostéder.

I och med genomforandet av planforslaget kommer en viss trafikokning att ske
inom bostadsomradet Sibirien. Delar av Vattugatan bedoms i dagsldget inte hélla
réitt standard for vad som krivs for planerad bebyggelse och trafikdkning.
Korsningen dér Sibirienvdgen och Korstavigen mots bedoms utifrdn dagens
fysiska forutsittningar och den uppmatta trafikméngden klara en néstintill
fordubbling av dagens trafikméngder utan att problem forvintas uppsté. Delar av
Vattugatan som i dagsléget inte bedoms hélla rétt standard for den planerade
bebyggelsen ska ses dver i samband med genomforandet av planforslaget.

Friytor

Park och naturmiljé

En gronytestrategi (GYS) har genomforts for detaljplanen, se bilaga
Gronytestrategi. Detaljplanearbetet som inletts utifrdn den politiska viljan om att
skapa stadsnédra smahustomter med stod av oversiktsplanen uppfyller inte alla
riktlinjer enligt gronytestrategin. Stadsbyggnadskontoret gor bedomningen att
planforslaget uppfyller de mest vésentliga delarna av strategin. Enligt strategin ska
det bland annat finnas tillgdng till bostadsndra gronska inom 200 meter samt
tillgang till rekreationsomrade inom 1000 meter for boende 1 omradet.
Planforslaget uppfyller kravet pa nérhet till rekreationsomrade i och med sitt ldge
dikt an Ortviksberget och delvis dven riktlinjen om nérhet till bostadsnéra
gronska. Den bostadsnidra gronskan ska enligt strategin kunna nés av alla
inklusive barn utan att hogt trafikerad vag korsas. Exempel pa bostadsndra
gronska 1 det hdr omradet dr den lekplats som finns i bostadsomradet nordost om
planomradet (se tidigare dversiktskarta, figur 1). Aven om delar av planomradet ir
beldget ldngre ifrdn den bostadsnéra gronskan @n riktvirdet om 200 meter kan den
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bostadsndra gronskan nds pa ett tillgéngligt vis. Slutligen dr d4ven planomradet
inom godtagbart avstand till stadsdelsparken Ortviksparken.

Planomradet omfattas av ekosystemtjénsterna: Ekologiskt samspel, biologisk
mangfald, fysisk hdlsa, kulturarv och identitet, jordmansbildning, mentalt
vélbefinnande, luftrening, livsmiljder, reglering av buller, reglering av
lokalklimat, social interaktion, reglering av skade-djur/vixter och skydd mot
extremvéder.

Omradet som planldggs utgors idag av ett skogsstrak med upptrampade stigar utan
befintliga métesplatser som anses vérdefulla att bevara. Ingen av ovanstaende
punkter bedoms forlora sitt totala virde vid omvandling av planomrédet till
kvartersmark for bostider. Inga viktiga korridorer forlorar sina kopplingar och
elljussparets funktion bevaras genom att elljusspéret far en ny strickning for de
delar som omfattas av planomradet. Bostadsomradet bedoms som helhet ha god
tillgang till gronytor inom rimligt avstdnd och &r darfor inte beroende av den
gronyta som planforslaget tar 1 ansprak. Vid ett genomforande av planforslaget
kan de befintliga boende 1 omradet fortsatt uppfylla sina mal om tillgdnglighet till
bostadsnéra gronska och rekreationsomrade. Tillgdngligheten till
rekreationsomradet Ortviksberget finns kvar for de narboende dven efter ett
genomforande av planforslaget. Det hir sékerstélls i form av att allmént
tillgdngliga passager planldggs 1 planomradets norra och sédra delar.

Natur
Markbeskaffenhet

Den geotekniska utredningen som genomforts och finns bifogad (Se bilaga
Geoteknik, daterad 2023-12-15) beskriver att marken dr uppbyggd med humus
frdn markytan ner till ca 0,2-0,3 meter. Darunder vilar ett lager pa 0,2-0,6 meter
med grusig sand. Under den grusiga sanden fran ca 0,5 meter under markyta
bestar marken av siltig morén eller siltig sandig morin. I hela
undersokningsomradet forekommer det mordn och berg. Bergdjupet fran
markytan varierar fran cirka 3 meter 1 norr till berg i dagen i soder. I det sydvistra
hornet av planomradet har kohesionsjord eller organisk jord patréiffats.

Vattenomraden
Grundvattenfoérhallanden

Grundvattennivén har korttidsobserverats under hosten 2023, se bilaga PM
Hydrogeologi, daterad 2023-12-15. Enligt grundvattenmétningarna finns
variationer inom planomradet dér vattennivan &r stillvis och tidvis i niva med
markytan.

Resultatet fran métningarna visar pa att det i omraden med tunna jordlager pé
cirka 1-2 meters djup kan forekomma grundvatten under perioder med mycket
nederbord. Vid ett platsbesok noterades flertalet synliga bergsknallar inom
undersokningsomradet och det dr troligt att det finns fler platser inom omradet dér
grundvatten endast forekommer tillfalligt. I dvriga ror visar métningarna pé att
grundvattennivderna foljer topografin och beddms rinna fran vést mot ost. Precis
som markytan &r lutningen pa grundvattennivén relativt brant och uppmatta
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grundvattennivaer i omrédet varierar mellan cirka +58 meter 6ver havet (moh) till
+ 53 moh.

Sammanfattningsvis bedoms paverkan pa grundvatten till foljd av exploateringen
vara ytterst begransad. Grundvattennivan bedoms som mest sdnkas av 1 meter i de
planerade dikena. Grundvattenavsidnkningen bedoms framst paverka for dike
avsatt omrade och vara ytters begrdnsad. Med anledning av detta bedoms det med
stod av 11 kap. 12 § 1 Miljobalken inte finnas skl till att ansoka om tillstdnd for
grundvattenavsankning. Varken de allminna eller de enskilda intressena bedoms
paverkas negativt av den planerad exploateringen.

Risker/Stérningar
Radon

Radonsiékert utforande rekommenderas for att uppné nu géllande virde {or
byggnader enligt Boverkets byggregler. Mitning 1 varje byggnad bor ske efter
inflyttning.

Geoteknik

Den tidigare 6verskadliga geotekniska undersokningen fran 1983-10-26 samt det
PM som skapats 2019-04-18 har under ar 2023 kompletterats med en ny
geoteknisk utredning. Den tillkommande geotekniska undersokningen har
genomforts for att sékerstilla markforutsdttningarna inom det aktuella
planomrédet. Se bilaga Geoteknik daterad 2023-12-15. Fran utredningen har
foljande konstaterats:

Planomréadet utgors huvudsakligen av mordn med vissa partier med berg i dagen.
Lokalt forekommer dven partier med ytligt berg. I sydvistra hornet av
planomradet har kohesionsjord eller organisk jord patriffats.

I de delar av omradet dér det forekommer berg i dagen och ytligt berg kan det
infor byggnation behdva utforas bergsschaktning beroende pa vilken niva som
grundliggningen kommer att ske pa. Detta bedoms framst krivas for att hantera
VA-ledningar i omradet. Det dr dven troligt att det kommer att forekomma en del
sprangningar och utskiftning av kohesionsjord for att bland annat kunna anlagga
en vig enligt géllande foreskrifter.

Utredningen visar pa att det inte bedoms finnas nigon risk for stabilitetsproblem
inom de delar av planomradet ddr marken framst bestar av moran och berg. I de
delar dér kohesionsjord och organisk jord identifierats kan risken for
stabilitetsproblem minimeras genom att jorden gravs upp och byts ut mot
fyllnadsmaterial. De 16sa sedimenten som finns i den 6vre delen av jordprofilen
(cirka 1 meter) byts d ut, exempelvis genom att tillvarata material fran
bergschaktning. Detta gér marken stabil och det blir mojligt att grundldgga nya
byggnader med forslagsvis sula eller platta pa packad fyllning.

Dagvatten och héga fléden
En dagvattenutredning har utforts under 2023, se bilaga Dagvattenutredning
daterad 2023-12-15. Utredningen visar pa att det utifrdn den aktuella platsens
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forutsattningar och syftet med planlédggningen inte dr mdjligt med ett lokalt
omhéndertagande (LOD) av dagvatten. Detta pa grund av omréadets
markforhédllanden och den hoga grundvattennivan som innebdér att det darfor inte
ar lampligt med infiltration. For att hantera vattnet som forekommer inom
omradet foreslés i stéllet foljande 16sning:

1—-——..__

“lz2zo me

Avskarande dike for
naturmarksavrining

Svackdike for
AR i transport av

, /| . sl dagvatten och

¢ L b J « | naturmarksvatten

Figur 3 — Kartan visar en systemlosning over foreslagen dagvattenhantering,
dessa losningar kommer dven att transportera naturmarksavrinning samt
intrdngande mark- och grundvatten fran planomrddet. Bld pilar visar
naturmarksavrinning, réda pilar visar dagvatten och lila pilar visar kombinerad
avrinning. Observera att samtliga ledningar och diken berors av markvatten och
grundvatten.
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Avskiirande dike i vist

I planomradets vistra grans behdver ett avskdrande markavvattningsdike
anldggas. Diket syftar till att minska inflodet av vatten till planomrédet och leda
bort ytligt vatten for att géra marken ldmplig for exploatering. Ytan behover ha en
bredd pa 6 meter for att sdkerstilla drift.

Dikets placering redovisas pa plankartan i form av planbestammelsen [mi]—
Avskdrande dike for markavvattning som har tillkommit for att reglera
placeringen av diket inom den véstra naturmarken.

Viigomradets dagvattenhantering

I anslutning till vigen som skapas genom planomradet behdver dagvatten fran
vigen och fastigheterna samlas upp och fordrojas innan det leds vidare till
dagvattennitet. Dagvattenutredningen utgér fran en 16sning dér det kan ske genom
en utformning med brunnar och ledningar och fordr6jning via forslagsvis en
torrdamm 1 planomradets nordostra del. Detaljplanen mdjliggér dock for andra,
mer utrymmeskrdvande l6sningar som har en mer fordréjande funktion.

Uppsamlande dike i ost

Utifrén behovet av att anldgga ett uppsamlande dagvattendike 1 planomradets
Ostra del har ytan fortydligats och reglerats pa plankartan som [NATUR] — natur
tillsammans med planbestimmelsen [dike] — dagvattendike.

Det Ostra diket avser fylla flera funktioner da det dels ska hantera bortledning av
vatten frdn det avskédrande diket, leda bort dagvatten fran vigomradet samt samla
upp och leda bort fastigheters dagvatten. Diket ansluter sedan till
fordrojningsytan. Ytan for diket behdver ha en bredd pa 6 meter for att sékerstélla
drift.

Flodesutjamnande yta for fordriojning

For att flodesutjimna det dagvatten som uppkommer inom planomradet och na
flodesneutralitet vid 10-ars regn foreslas en yta avsittas for fordrojning. Med
hénsyn till omradets topografi och befintlig infrastruktur foreslas att ytan avsittas
1 planomradets norddstra horn. I detaljplanen har en yta avsatts for fordrojning.
Ytan behover dock utformas sd att mojlighet till passage mellan Slipgatan och
Sibirienvégen sikerstills. Efter fordrojning leds vattnets sedan vidare till befintligt
dagvattensystem.

Utifrén behovet av att anldgga en fordrojning har allmén platsmark 1 form av
[NATUR] — natur planlagts tillsammans med den fortydligande bestimmelsen
[fordrojning; ] — yta avsedd for fordrojning av dagvatten.

Anslutning till dagvattensystem

Dagvatten fran planomradet foreslas ledas till befintligt ledningsnét i Stapelvigen.
Ledningarna &r redan idag underdimensionerade och ledningssystemet kan delvis

behova byggas om for att klara nuvarande och framtida dagvattenfloden. I det fall
vatten fran det avskdrande diket tillfors systemet behovs sannolikt ytterligare
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uppdimensionering. Mgjligheten att dra en ny ledning frin Stapelvédgen via
Barkvigen och gronytor till Tunabédcken behdver undersdkas i detalj under
projektets genomforandeskede.

Utsliipp till recipient Tunabiicken

Tunabécken ir recipient for bade dagvatten och vatten fran det avskdrande diket.
Dagvatten fran planomradet bedoms inte orsaka negativ paverkan pa recipienten
vad géller fororeningar. Flodesutjimning kan behdvas for att minska risken for
hoga floden och erosion i Tunabicken. Utslapp av dagvatten till Tunabédcken ar
anmalningspliktigt enligt miljobalken. Efter att vattnet nitt Tunabacken mynnar
vattnet sedan ut 1 recipienten Draget (SE622126-172430) som &r en
vattenforekomst 1 VISS.

Detaljplanen dr utformad for att minst klara av 10-ars regn. Vilket innebér att
systemet kan g fullt och breddas vid hogre fldden. Atgirder behdver sannolikt
vidtas for att leda vatten i riktning mot Tunabécken. I samband med detaljplanens
genomforandeskede bestdms de slutliga 16sningarna for hantering av dagvatten
och skyfall.

Markavvattning

Tillstdnd for markavvattning enligt 11 kap. 13 § 1 Miljobalken bedéms troligen
krévas for de planerade dikena och vigdragningen. Det kan eventuellt 4ven krivas
for att forbattra byggbarheten inom planomradet. Se mer information i bilaga PM
Hydrogeologi, daterad 2023-12-15. Ansokan ska goras till ldnsstyrelsen av
omradets exploatdr.

Buller

Planomrédet har inte nagon storre bullerkélla i sin nérhet. Det enda bullret som
paverkar bostédderna dr det som uppstar av forbipasserande fordon pé gatan inom
planomradet. Antalet fordon och hastigheten &r sa pass 1ag tack vare
villastrukturen och dess trafikférordningar att bullerutredning inte anses behovligt.

Historisk beskrivning och férorenad mark

En historisk beskrivning upprittades infor samrddsskedet 2021 men har sedan
under 2023 uppdaterats med mer information inklusive resultat frén
markprovtagning. Den historiska beskrivningen beskriver utifran flygfoton och
kartmaterial som finns tillgéngliga att marken nyttjats som naturmark sedan det
forsta tillgdngliga flygfotot togs dver omradet cirka 1960. Platsen ligger néira det
omrade som bedoms vara riskomrade for partikuldrt PAH-nedfall och darfor
genomfordes provtagning i omradet 2013 1 samband med en kartering av diffust
nedfall av PAH. Under 2023 genomfordes utokade markundersokningar inom
hela det aktuella planomradet varav resultaten visade att hela omradet ar paverkat
av PAH i ytan. Fororeningsnivaerna dverskrider Naturvardsverkets riktvirde for
kdnslig markanvandning (KM) som anses vara géllande for planerad
markanvandning med bostidder. Utifran detta foreligger ett behov av att genomfora
riskreducerande atgarder for att det aktuella omradet ska kunna goras ldmpligt for
bostadsandamal. I detta fall kan marken goras lamplig om de ytliga marklagren
som &r fororenade grivs bort och omhéindertas pa lampligt vis enligt gidllande
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rekommendationer. Se bilaga Historisk beskrivning daterad 2023-12-14 med
tillhdrande bilaga for rapport om markprovtagning som reviderades 2024-02-07
utan fordndring géillande markens ldmplighet.

PLANENS FORENLIGHET MED 3, 4, 5 och 7 kapitlet i Miljobalken
Hushallningsbestammelser 3, 4 kap. MB

De grundliggande hushallningsbestimmelserna syftar till att mark- och
vattenomraden ska anvéndas till det dem ldmpar sig bést for med hansyn till
beskaffenhet, 14ge och behov.

Planomrédet ligger inte inom eller ndra mark som pekas ut som riksintresse enligt
3:e eller 4:e kapitlet i Miljobalken, MB.

Miljokvalitetsnormer 5 kap. MB

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

MKN Luft

Planforslaget foreslar villabebyggelse 1 anslutning till befintlig struktur i Sibirien.
Kollektivtrafik samt annan offentlig och kommersiell service finns inom géng-
och cykelavstind vilket skapar forutsdttningar for resande utan bil. Planforslaget
bedoms darfor inte ha en negativ paverkan pa MKN luft.

MKN Buller
Planomradet berors inte av nagra omkringliggande bullerkéllor och planforslaget
bedoms inte bidra med négra nya bullerforeningar.

MKN Vatten

Detaljplaneomrédet ingdr 1 ett avrinningsomride fOr ytvatten som avvattnar mot
vattenforekomsten Draget i Sundsvallsfjdrden. Vattenforekomsten omfattas av
miljokvalitetsnormer (MKN) for ytvatten beslutade ar 2019 av
vattenmyndigheten. Draget som tillhor vattenkategori kust dr paverkad av
miljogifter och morfologiska forandringar samt konnektivitet. Den senaste
métningen visade pa den ekologiska statusklassning som mattlig och den kemiska
statusen som uppnar ej god.

Med foreslagen dagvattenhantering bedoms planen inte paverka mojligheterna for
att vattenforekomsten Draget ska uppna miljokvalitetsnormerna (se bilaga
Dagvattenutredning, daterad 2023-12-15).

Strandskydd 7 kap. MB
Planomradet omfattas inte av strandskydd.
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Behovsbedémning av miljobedémning

Kommunen beddmer, i likhet med lénsstyrelsen, att genomforandet av
detaljplanen inte bedoms innebéra sadan betydande miljopaverkan som avses i
plan- och bygglagen, PBL 4 kap. § 34.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan 2021

I 6versiktsplanen (OP 2021) for Sundsvalls kommun 4r planomréidet i Sibirien
utpekat som lampligt for bostadsutveckling. For omradet foreslas en mindre
utdkning av bostdder i form av smahus, radhus eller kedjehus.

W

Figur 4 — Kartutdrag ur oversiktsplan, OP 2021,

Oversiktsplan 2040

I den nya &versiktsplanen (OP 2040) har planomradet fortsatt pekats ut som ett
utvecklingsomrade (MBT-45 méngfunktionell bebyggelse) som dr lampligt for ny
bostadsbebyggelse i stads- och titortsndra omraden.
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Figur 5 — Kartutdrag ur oversiktsplan, OP 2040.

Detaljplan

For omradet Sibirien giller detaljplan S386 (2281K-1623SK0). Detaljplanen ir
faststélld av Lansstyrelsen 1 Vésternorrland ar 1965. For det utpekade planomradet
géller anvindningen Park eller Plantering.

SUNDSVALL 1965-04-02 B

TIVASNAS,

FORSLAG TILL ANDRING OCH UTVIDGNING
AV STADSPLAN FOR DEL AV

OSTRA SKONSBERG
| SKONS KOPING

/.,’g -t [+

7] Planomradet
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=
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Figur 6 - Kartutdrag over gillande
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AVVAGNINGAR OCH KONSEKVENSER

Konsekvenser inom planomradet

Planforslaget innebér att planlagd parkmark tas i ansprék och planldggs som
kvartersmark for ny bostadsbebyggelse i form av smahustomter. D& fororeningar
har uppmérksammats inom planomradet innebir detta som konsekvens att de
ytliga marklagren som ar fororenade behover gravas bort. Det innebar att mark
inom planomradet kommer att forédndras i samband med projektet.

Elljusspéret som idag 16per runt Ortviksberget kommer till viss del att paverkas da
en del av strickan idag gar inom det aktuella planomradet. Vid iordningsstédllande
och exploatering av planforslaget kommer den stricka som paverkas att flyttas
langre visterut. Allminhetens mojligheter att ta sig till Ortviksberget via
planomradet sikerstills genom planlagda passager i den norra och sddra delen av
planomrédet.

Den genomforda gronytestrategin har visat pa att marken inom planomrédet har
hoga karaktédrsskapande viarden som tétortsndra skog. Omrédet har dven pekats ut
som ett viktigt landskapselement for kulturarv och identitet. For att planforslaget
inte ska innebéra ett betydande intrdng i Ortviksbergets véirden har planomradet
avgrénsats till att enbart utgéra en mindre del av rekreationsomréadets totala yta.
Planomradet kopplar samman befintlig gatustruktur och foreslds halla samma
distans till Ortviksberget som den befintliga villabebyggelsen langs Slipgatan och
Vattugatan har idag. Strategin visar pa att ingen befintlig bostadsnira gronska tas
bort i samband med planldggningen. Den gronyteanalys som genomforts visar
bland annat pé att planomradets yta inte bestar av nagra befintliga motesplatser
utan att den endast utgors av ett delvis ianspraktaget skogsstrak med upptrampade
stigar som leder allminheten vidare upp till Ortviksberget. Detta strak leder idag
vidare upp till Ortviksberget och dess elljusspar dér rekreationsomradets ménga
virdefulla virden finns tillgédngliga. De virdena kommer finnas kvar dven efter ett
genomforande av planforslaget. Tydliga angdrande strak kommer att skapas
mellan Sibirien och upp till elljusspéret i samband med omdragningen av spéret.
Vid ett genomférande av planforslaget hindras inte de nuvarande boende i
omradet Sbirien fran att uppnd malen om tillgédnglighet till gronska enligt
gronytestrategin. Stadsbyggnadskontoret ser positivt pa att planomrddet ska
bebyggas med smahustomter (villor) som innebér att bostadstomter anldggs med
viss gronska 1 form av privata planteringar och trdd som har en positiv inverkan
for bland annat pollinatorer. Det bedoms vara battre att exploatera en plats som till
viss del redan dr iansprdktagen 4n andra omrdden som bestdr av mer ordrd
naturmark.

Da omradet som planldggs ar obebyggt idag kommer stads- och landskapsbilden
fordandras 1 samband med exploateringen. Hansyn har tagits till narliggande
bebyggelse och de topografiska forutsdttningarna pa platsen genom att
planomradet dels avgriansats utifran befintlig bebyggelsestruktur och gatustruktur.
Egenskapsbestdmmelser har foreslagits for att ta hiansyn till det bebyggda
bostadsomradets karaktir samt for att begransa nya byggnader 1 h6jd frén att bli
dominerade. Utifran dessa stillningstaganden bedoms planforslaget innebéra en
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mindre, godtagbar paverkan pa stads- och landskapsbilden samt knyta an till den
angrinsande villabebyggelsen.

Detaljplanens genomforande kommer att innebdra fordndrade vattenfloden 1
omradet. Planomradet bestar idag av skogsmark som utgdr yta for hantering av
markvatten som nar omradet fran vést. For att hantera vattenflodena inom
planomradet pa ett Iampligt sétt utan att innebdra en negativ paverkan for
nérliggande fastigheter kommer vattnet att tas omhand och fordréjas inom
planomradet innan det transporteras vidare via det kommunala V A-nitet.

Det dr kommunens gemensamma stillningstagande att forslaget inte bedoms
utgora en betydande negativ paverkan pa Ortviksberget som landskapselement.
Kommunens stéllningstagande om att skapa stadsnidra smahustomter i attraktiva
lagen kvarstar och forslaget bedoms som helhet [dmpligt att genomfora trots dessa
ndmnda konsekvenser.

Konsekvenser utom planomradet

Genomforande av forslaget innebir att ménniskor som vistats vid Ortviksbergets
rekreationsomrade kommer att uppleva en fordndring gillande tillgédngligheten till
omradets natur, stigar och elljusspar. Som en konsekvens av detaljplanens
genomforande kommer elljussparet som delvis gér genom planomridet att flyttas
mer véasterut. Den slutliga lokaliseringen av elljusspéret ingér inte
detaljplanearbetet och kommer dérfor inte att redovisas pd plankartan utan
hanteras i ett separat projekt.

Utifrdn genomforandet av planforslaget kommer fler att flytta till omradet Sibirien
och en trafikokning att ske. En avviagning har gjorts utifran planforslagets
paverkan pé trafiksituationen i niromradet och den uppskattade 6kningen av
antalet fastigheter som planforslaget forvantas innebéra. Stadsbyggnadskontoret
bedomer att forslag inte kommer att medféra en uppenbart negativ trafikpaverkan
1 omradet. Delar av Vattugatan som i dagsldget inte bedoms halla rétt standard for
den planerade bebyggelsen ska ses dver i samband med genomforandet av
planforslaget.

Som en del 1 genomforandet av detaljplanen behdver befintligt dagvattensystem
uppdimensioneras. Detaljplanen kan mdjligtvis leda till 6kade floden 1
Tunabécken. Det kan i sin tur leda till ett behov av att uppdimensionera tva
vigtrummor, beldgna sydvist om planomridet samt vid gangstriket dsterut. Se
bifogad Dagvattenutredning, daterad 2023-12-15.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Planomrédet ligger utanfor verksamhetsomrade for vatten, spill och dagvatten. En
forutséttning for detaljplanens genomforande ér att det aktuella omrddet kommer
att anslutas till kommunalt VA for alla tre vattentjanster i samband med
detaljplanens antagande.
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Varme
Planomradet planeras inte forsorjas med fjarrvirme.

El
Inga elledningar péverkar exploateringen och omrédet ar elektrifierat.

Elektronisk kommunikation
Mojlighet finns att ansluta omrédet till fiber.

Avfall
Avfall ska tas hand om enligt kommunens avfallsplan.

Tekniska utredningar
Kommunen har genomfort nedanstdende utredningar i samband med planarbetet:
e Aktualisering och granskning av Geoteknisk utredning fran 1983 utford av
AF (numera Afry).
e Dagvattenutredning och kompletterande dagvattenutredning utférd av
WSP.
e Historisk beskrivning (daterad 2023-12-14) med tillhérande bilaga for
rapport om markprovtagning, reviderad 2024-02-07.
e Dagvattenutredning (daterad 2023-12-15).
e PM Hydrogeologi (daterad 2023-12-15).
e PM Geoteknik (daterad 2023-12-15).

GENOMFORANDEFRAGOR
ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Detaljplanen beréknas antas tredje kvartalet ar 2024.

Genomférandetid
Detaljplanens genomforandetid ar fem (5) ar frin den dag detaljplanen fatt laga
kratft.

Under genomforandetiden har fastighetsédgaren en garanterad ritt att bygga i
enlighet med detaljplanen och detaljplanen fér inte dndras utan att synnerliga skal
foreligger. Efter genomforandetidens utgang fortsitter detaljplanen att gilla, men
kan d& @ndras eller upphivas utan att fastighetséigaren har ritt till erséttning for till
exempel forlorad byggritt.

Ansvarsfoérdelning och huvudmannaskap
Sundsvalls kommun dr huvudman for allmén platsmark.

En fOrutséttning for detaljplanens genomforande ir att beslut om att utvidga
verksamhetsomradet kan fattas av kommunfullméktige 1 samband med att

I och med detaljplanens genomforande ska omradet anslutas till det kommunala
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verksamhetsomradet for vatten, spill och dagvatten (avseende bade fastigheter och
gata). En forutsittning for detaljplanens genomforande ar att beslut om att utvidga
verksamhetsomrddet kan fattas av kommunfullméktige i samband med
detaljplanens antagande. Nar ett detaljplanelagt omrade ingér i
verksamhetsomradet har VA-huvudmannen enligt LAV (Lagen om allminna
vattentjénster) ansvar for att ordna de allméinna vattentjanster som behdvs for
omradet. [ huvudmannens ansvar ingér att ordna och drifta de tekniska
installationer som behdvs for att tillgodose allménna VA-tjanster inklusive det
oOstra diket [dike1] och fordrojningsanldggningen [fordréjning:] som &r en del av
dagvattenanldggningen.

Sundsvalls kommun ansvarar for:
e Anlédggning av allmén plats gata [GATA].
e Anldggning av avskdrande dike i véstra delen av planomradet [a1].
e Omdragning av elljusspéret.
e Sikerstilla tillgdngligheten till elljusspéret via planlagd naturmark
[NATUR].

Samfillighet/gemensamhetsanliggning inom planomradet:
e Ansvaret for drift och skotsel av det véstra diket ska Gverforas till en
samfillighet.

Avtal

Avtal kan komma att uppréttas i ett senare skede av detaljplanen och under
genomforandet for att forankra ansvarsfragan gillande fragor som dag- och
markvatten, markforsdljning, rekreationsomrdde med mera.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Allmant

En detaljplan innebdr bdde mojligheter och inskrdnkningar for fastighetsdgarens
nyttjande av sin mark. Planen kan ocksé ge forutséttningar 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 sddana
rattigheter, utan det krivs ytterligare atgirder for genomforandet.

Ett forsta led 1 genomforandet av en detaljplan ar att fastighetsbildning, 4gande
och réttigheter anpassas till de forutsattningar som planen anger. Den som skall
utfora eller underhalla olika tekniska anldggningar maste skaffa sig radighet 6ver
den mark som berdrs genom dganderitt eller nyttjanderitt.

Fastighetsbildning

En traditionell fastighet dr avgrdnsad horisontellt pa marken. I teorin stracker sig
en fastighet fran markytan in till jordens medelpunkt och ut i rymden. Till en
fastighet kan hora byggnader, skog, vatten med mera. En fastighetsreglering kan
till exempel innebdra att en hel fastighet eller delar av fastighet, mark, 6verfors till
en annan. Avstyckning kan till exempel innebéra att ny fastighet bildas for bostad-
, industridndamal med mera. Lantméterimyndigheten har mgjlighet att bilda 3D-
fastigheter. Det innebir en fastighet som 1 sin helhet dr avgrinsad bide
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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.

Allman Plats

Allmén platsmark (GATA och NATUR) dar kommunalt huvudmannaskap giller,
utgdrs av del av fastigheterna Skonsberg 1:1 och 3:1. Dessa fastigheter 4gs redan
av Sundsvalls kommun. Négon fastighetsbildning avseende allmén platsmark
bedoms inte behdvas.

Inget exploateringsavtal har uppréttats i nuldget. (Exploateringsavtalet
overensstimmer med reglerna i 6 kap. 40-42§3%).

Kvartersmark

Inom planomrédet kan nya fastigheter bildas for bostadsdndamal (B), genom
avstyckning frin Skonsberg 1:1 och genom fastighetsreglering 6verfors mark fran
Skonsberg 3:1 till styckningslotterna.

Inom planomradet kan ny fastighet bildas for tekniska anldggningar (E), genom
avstyckning fran Skonsberg 1:1.

Gemensamhetsanlaggning

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

Inom planomrédet bedomer Lantmiterimyndigheten att inga
gemensamhetsanldggningar behover inrdttas. Gemensamhetsanldggningarna
kommer att forvaltas av deldgarna eller av en eller flera samfallighetsforeningar. 1
anldggningsétgirden enligt anldggningslagen beslutas deltagande fastigheter och
andelstal for gemensamhetsanldggningarnas utférande och drift.

Servitut och ledningsratt

Servitut dr en rétt for dgaren av en fastighet att pa ett visst bestimt sitt anvinda en
annan fastighet. Det kan till exempel rora sig om rétten att ta vig eller nyttja
utrymme pa annan fastighet. Ett servitut kan ocksé innebdra att den andre
fastighetens dgare forbinder sig att inte anvédnda sin fastighet pa visst vis. Servitut
kan ddrmed vara positiva eller negativa. Det finns tva huvudtyper av servitut;
avtalsservitut (avtal upprittas) och officialservitut (myndighetsbeslut).

Ledningsritt dr en servitutsliknande réttighet som dven kan upplatas till forman
for en juridisk person eller fastighet. Ledningsrétt dr precis som namnet antyder en
ratt att anvdnda ndgon annans mark for ledningsdndamal. Ledningsritt kan
upplatas for ledningar for allmdnna dndamaél, exempelvis data- och
telekommunikationsledning samt vatten- och avloppsledningar. Ledningsratt kan
endast ges av lantmiterimyndighet.
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Inverkan pa befintliga rattigheter
Inom planomrade finns inga befintliga réttigheter.

Under planprocessen har sddana rattigheter hanterats som ar registrerade i
fastighetsregistret samt saidana som har bildats genom avtal och som har kommit
till kommunens kédnnedom. Observera att rattigheter som har bildats genom avtal
inte behover vara inskrivna i fastighetsregistret for att vara giltiga. Sddana
avtalsrattigheter har hittills inte varit kinda under planprocessen, men kan komma
att uppvisas av berord part.

Nytillkomna rattigheter
Inom planomradet bedomer Lantméterimyndigheten att inga nya réttigheter
behover bildas.

Inom de omrdden som detaljplanen &r reserverade for visst &ndamal géller inte
automatiskt nagon réttighet till f61jd av att detaljplanen har vunnit laga kraft.
Upplatelse inom ett sddant markreservat maste ske vid lantméteriforréttning eller
genom skriftlig 6verenskommelse mellan berdrda parter.

Ansékan om lantmateriférrattning

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga atgérder ske.
Ansokan om avstyckning, markoverforing genom fastighetsreglering samt
bildadande av gemensamhetsanldggning, ledningsritt eller servitut inldamnas till
lantmaéteriet.

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

Fastighetskonsekvensbeskrivning - sammanfattning
1. Mark for bostadsindamal (B) inom Skdnsberg 1:1, kan avstyckas till egna
fastigheter samt genom fastighetsreglering 6verfors mark fran Skonsberg
3:1 till styckningslotterna.
2. Mark for tekniska anldggningar (E) inom Skonsberg 1:1, kan avstyckas till
egen fastighet.

EKONOMISKA FRAGOR

Framtagandet av detaljplanen med tillhdrande utredningar bekostas av Sundsvalls
kommun.

Den samlade bedomningen éar att exploateringen initialt innebar en kostnad for
kommunen for att sidkerstélla planens genomforande. Kostnaden beddms rimlig
sett ur helheten och de intékter som kommer att ges vid forsdljningen av
kvartersmarken.

Ingen planavgift kommer att tas ut i samband med bygglovsgivning.

Antagande Planbeskrivning
Villatomter i Sibirien

Del av Skénsberg 1:1 och del av Skénsberg 3:1

Sundsvall, Sundsvalls kommun



Sundsvalls
kommun

Datum 2024-07-09  Dnr: KS-2023-00999 26

OVRIGT

Kommunen har infor planliggning genomfort en rad utredningar som ligger till
grund for detta forslag om ny detaljplan.

Bilaga 1 — Gronytestrategi, Stadsbyggnadskontoret, 2021-12-15.

Bilaga 2 — Historisk beskrivning med tillhérande bilaga for rapport om
markprovtagning, Stadsbyggnadskontoret, 2023-12-14 inklusive revidering av
bilaga daterad 2024-02-07.

Bilaga 3 — Dagvattenutredning, AFRY, 2023-12-15.
Bilaga 4 — PM Hydrogeologi, AFRY, 2023-12-15.

Bilaga 5 — PM Geoteknik, AFRY, 2023-12-15.

REVIDERING

Efter samradet och det utokade samriadet har foljande &dndringar gjorts i
planforslaget:

Plankarta:

e Planomradet har utdkats nagot i nordostlig, vastlig och sydlig riktning:
Visterut i den del dér omrédet tidigare smalnade for att kunna skapa en
battre yta for det tillkommande markavvattningsdiket.

Soderut har planomradet utokats med NATUR for att inkludera den
triangelformade kil som finns vister om det planerade vigomradet i
naturmarken.

I norddstra delen av planomradet har mark som enligt tidigare detaljplan
angetts som GATA foreslagits bli NATUR enligt bland annat 6nskemal
under samradsskedet.

e fj och n; har utgéatt da rattsfall visat pa att bestimmelserna kan bli
svartolkade vid framtida bygglovsprovning.

e d; har tillkommit for att reglera minsta mdjliga fastighetsstorlek.

e Damm; har tillkommit i den norddstra delen av planomradet for att
fortydliga att en torrdamm kan anordnas.

e Inom kvartersmarken har reglering av tillaten byggritt justerats fran en
procentuell reglering till fast byggritt angiven i byggnadsarea (BYA).

e Dike; som redovisats ldngs planomradets Ostra grans har breddats enligt
bland annat 6nskemal under samradsskedet.

e Dike; som redovisats langs planomradets vistra plangrans har dndrats till
ett markavvattningsdike och ska ingé i kvartersmark samt utgora en
gemensamhetsanldggning varav foljande bestimmelser tillkommit:
a1 som reglerar att ett markomrade med angivna
fastighetsindelningsbestimmelser ska anordnas for
gemensamhetsanldggning for avskédrande dike.

m; som reglerar att ett avskdrande dike for markavvattning ska anordnas.
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a3 som villkorar att beslut om startbesked inte far ges for nybyggnation
forrdn det aktuella markavvattningsdiket anordnats.

Inom kvartersmarken har regleringen av tillaten byggnadshdjd delats upp
for huvudbyggnader och komplementbyggnader samt ersatts med
nockhdjd med en gemensam angiven hojdsattning for hela planomradet i
form av bestimmelserna h; och ho.

Inom kvartersmarken har placeringsbestimmelser for byggnader éndrats
for att skapa battre forutséttningar for framtida byggnationer i form av att:
p1 utgor placeringsbestimmelse for huvudbyggnader.

p2 har tillkommit for att reglera placering av byggnader med garageport ur
trafiksdakerhetssynpunkt.

p3 har tillkommit for att reglera placering av komplementbyggnader i
samband med att den tidigare bestimmelsen p1 delades upp for 6kad
tydlighet.

a2 har tillkommit for att sdkerstélla genomférandet av sanering p.g.a.
markf{Groreningar.

I sydvistra delen av planomradet har en E-ruta tillkommit for tekniska
anldggningar.

Planbeskrivning:

Avsnittet Planens syfte och huvuddrag har reviderats med fortydligande
information.

Underrubrikerna Bakgrund, Omrddets ldge och areal och Omrddet idag
har ocksa uppdaterats:

Bakgrund har fortydligats information om stadsbyggnadskontorets
uppdrag.

Omvrddets ldge och areal har uppdaterats med ny illustrerande
oversiktskarta.

Omrddet idag har fortydligats med mer information om omrédet.
Avsnittet Planforslag har fortydligats gédllande vad planforslaget
innehaller inklusive information om hantering av dag- och markvatten.
Figur 2 som visade planforslaget i relation till den befintliga detaljplanen
for Sibirien har tagits bort.

Underrubrikerna har ocksé uppdaterats:

Planbestimmelser inkluderar bedomning av nya tillkommande
planbestdmmelser.

Underrubriken Tillgdnglighet har reviderats och heter nu Tillgdnglighet
och trafik dar mer information om trafiksituationen i omradet har
tillkommit.

Park och naturmiljo har reviderats med fortydligande information om den
gronytestrategi som genomforts for planomradet och kommunens
beddmning av hur omradet bedoms paverka naturvardena och
allménhetens tillgdng till omradet inklusive Ortviksberget.
Markbeskaffenhet har uppdaterats med information fran den nya
geotekniska utredningen som genomforts under 2023.
Grundvattenforhallanden har uppdaterats med information fran den nya
utredningen i1 geohydrologi som genomforts under 2023.
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Radon har justerats utifran att exakt hinvisat métvarde enligt dagens
standard har tagits bort.

Geoteknik har uppdaterats med information fran den nya geotekniska
utredningen som genomforts under 2023.

Dagvatten och héga floden har uppdaterats med information fran den nya
utredningen i geohydrologi som genomforts under 2023 inklusive ny
illustrationskarta.

Markavvattning har uppdaterats med information fran den nya geotekniska
utredningen som genomforts under 2023.

Historisk beskrivning och férorenad mark har uppdaterats med
information fran den uppdaterade bedomningen for omradet som
genomforts under 2023.

MKN Vatten har uppdaterats med information frin den nya utredningen 1
geohydrologi som genomforts under 2023.

Avsnittet Planens forenlighet med 3, 4, 5 och 7 kap. Miljébalken har under
underrubrik MKN Vatten uppdaterats med information frdn den nya
utredningen i geohydrologi som genomforts under 2023.

Avsnittet Undersokning av miljébedomning har uppdaterats med
information om att dven fororenad mark undersokts i projektet.

Avsnittet Tidigare stdllningstaganden har uppdaterats med skarmklipp till
oversiktsplan 2021 samt skdrmklipp och beskrivning av vad nya
oversiktsplanen OP 2040 beskriver om omradet.

Avsnittet Avvdgningar och konsekvenser har uppdaterats med
fortydliganden och utvecklad bedomning gillande kommunens bedomning
av konsekvenser inom och utom planomradet. Underrubriken 7Trafik har
flyttats till avsnittet Planforslag — tillgdnglighet och trafik men behandlas
fortfarande 1 frigan om avvégningar och konsekvenser i detta avsnitt.
Avsnittet Teknisk forsorjning har reviderats med information om fiber och
viarme samt vilka tekniska utredningar som genomforts.

Avsnittet Genomforandefragor har reviderats med fortydligande
information.

Underrubrikerna Tidplan, Ansvarsfordelning och huvudmannaskap, Avtal
har ocksa uppdaterats:

Tidplan har uppdaterats med ny berdknad tid for nédr detaljplanen berdknas
fa laga kraf.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap har reviderats med fortydligande
information i frigan om ansvar, drift och skdtsel.

Fastighetsridttsliga fragor har setts 6ver och revideras med fortydligande
information av ansvarig lantmétare.

Avsnittet Ekonomiska fragor har reviderats och redaktionella dndringar
genomforts for att samla all information under en rubrik med uppdaterad
information om kostnaden for detaljplanen och dess genomforbarhet.

Efter granskning har f6ljande dndringar gjorts 1 planforslaget:

Plankarta:
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e Planbestimmelsen a; avseende skapandet av gemensamhetsanlédggning for
avskdrande dike och fastighetsregleringsbestimmelse har utgatt.

Planbeskrivning:

e Avsnittet Planforslag har reviderats utifran beskrivning av planerat
markavvattningsdike. Kopplat till tidigare planbestimmelsen a; avseende
avskdrande dike.

e Avsnittet Bebyggelseomrdden — tillgdnglighet och trafik har reviderats
utifran behov av att fortydliga texten avseende Vattugatan.

e Avsnittet Dagvatten och hoga floden har reviderats géllande ett
fortydligande av den inledande informationen om platsens forutséttningar
for lokalt omhéndertagande av dagvatten (LOD) och markavvattningsdiket
som ska anldggas inom planomradet.

e Avsnittet Historisk beskrivning och fororenad mark har uppdaterats med
information om att den reviderade bilagan till utredningen har inkluderats
som underlag till planforslaget utan férandring avseende markens
lamplighet.

e Avsnittet Teknisk forsorjning — vatten och avlopp har reviderats med
fortydligande information géllande de tre vattentjénsterna.

e Avsnittet Genomforandefrdagor har reviderats med fortydligande
information under underrubriken Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
1 frdgan om ansvar, drift och skotsel.

o Fastighetsrdttsliga fragor har reviderats av ansvarig lantmatare for att
samma Overens med de dndringar som gjorts gillande ansvarsfragan for
det vistra diket.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Planforslaget har upprittats av foljande medverkande tjansteméan pa
stadsbyggnadskontoret:

Jesper Ljung Holm, planarkitekt (samrad)

David Forslund, planarkitekt (samrad-utdkat samrad)
Anders Franzén, planeringsarkitekt (utdkat samrad)
Mattias Strombom, markingenjor (samrad och utokat samrad)
Ann-Mari Lopez, planeringsarkitekt (granskning)

Hanna Blomgqvist, planarkitekt (granskning-antagande)
Erika Sjodin, projektledare (granskning-antagande)
Mikael Persson, projektledare (granskning-antagande)
Louise Bergstrom, trafikplanerare (granskning-antagande)
Alena Repko, landskapsarkitekt (granskning-antagande)
Mari Johansson, miljohandldggare (granskning-antagande)

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand Hanna Blomgqvist
Planchef Planarkitekt
Antagande Planbeskrivning

Villatomter i Sibirien
Del av Skénsberg 1:1 och del av Skénsberg 3:1
Sundsvall, Sundsvalls kommun
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Upprattad av stadsbyggnadskontoret 2024-07-09

GRANSKNINGSUTLATANDE

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foremal for granskning enligt
plan- och bygglagen, PBL 5 kap. 18 § under tiden 22 mars — 12 april 2024.
Under den tidigare planprocessen har samrad enligt PBL 5 kap. 13 § skett
under tiden 17 december — 21 januari 2022, med utdkat samrad under tiden 16
maj 2022 — 12 juni 2022. Sakdgare 1 ndromradet har tillsammans med berérda
myndigheter, foretag och organisationer samt forvaltningar getts mojlighet att
inkomma med synpunkter och yttranden under planprocessen.

Svar har inkommit fran totalt 16 avsdndare, varav 9 avsdndare har inkommit
med synpunkter kopplat till planférslaget. De svar som har inkommit med
synpunkter redogdrs och kommenteras i det hir granskningsutlatandet.

Svar utan synpunkter har inkommit fran foljande avsdndare:
e Barn- och utbildningsforvaltningen

Individ- och arbetsmarknadsforvaltningen

Kommunstyrelsekontoret

Lantbrukarnas riksforbund

Trafikverket

Vérd- och omsorgsforvaltningen

Statliga myndigheter:

Lansstyrelsen

Linsstyrelsen inkom med ett yttrande utifran deras provningsgrunder med
beddmning att ldnsstyrelsen inte ser att planen kommer vara foremal for
provning enligt 11 kap. 10 § PBL.

Kommunala myndigheter och bolag:

Lantmiterimyndigheten

Lantméterimyndigheten har inkommit med foljande yttrande géllande
markavvattning:

”Sundsvalls kommun anser att de privata fastigheterna som &r ténkt att styckas
av i den nya detaljplanen ska ta hand om sitt eget dagvatten med lokalt
omhéndertagande. Sundsvalls kommun kan da inte krdva att de privata

Antagande Granskningsutl&tande
Detaljplan for Sibirien
Del av Skdnsberg 1:1 & del av Skénsberg 3:1
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fastighetsédgarna ska ta hand om kommunens dagvatten/markavvattning.
Lantméterimyndigheten anser att markavvattningsdiken ska vara belégna inom
allmén platsmark. Néar det géller rittviseprincipen sd bor alla fastigheter inom
kommunalt huvudmannaskap behandlas lika. Det vill sdga att kommun ska ta
hand om dagvatten och markavvattning inom detaljplanerat omrade for
samtliga fastigheter.

Den nya detaljplan Sibirien tillstar oréttvisa da dstra delens framtida fastigheter
far kommunalt dagvattenhantering medan den véstra delen ska skota
dagvattenhantering och markavvattning med eget kapital. Vid sa kallade 100-
ars nederbord ska de privata fastighetsdgarna ha tillgang till en maskinpark.
Kommunen légger ett stort ansvar pa de privata fastighetsdgarna som da ska
forvalta forsta delen av dagvattensystem innan slutférvaringen som ar inom
kommunal skétsel. Aven om Sundsvalls kommun anligger diket, bildar en
gemensamhetsanlidggning och sedermera ldmnar 6ver ansvaret till de enskilda
fastighetsigarna s dr risken dr att gemensamhetsanléggning som bildas ar
nagot som de privata fastighetsdgarna inte kéinner nagot ansvar for och den kan
dérfor pa sikt glommas bort.”

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret haller med lantmdterimyndigheten i sak
och har efter interna dialoger kommit fram till ett gemensamt
stdallningstagande gdllande markavvattningsdiket. Det framtida ansvaret for
diket ska hanteras av Sundsvalls kommun och inte ldmnas over till de enskilda
fastighetsdgarna vilket resulterat i att dikesomradet kommer att planliggas
som allmdn platsmark - natur.

Kultur- och fritidsforvaltningen
Synpunkter har inkommit kopplat till rekreation och friluftsliv:

"Det &r bra att planens uppfyllelse av de gronytestrategiska mélen redovisats.
Avstandet till stadsdelspark kan inte stimma. Narmsta gdngvig fran
planomrédet till Ortviksparken dr 750-1000 meter beroende pé var i omradet
man startar.

Risken ér stor att avstdndet mellan elljusspar och tomterna kommer bli mindre
an de 20 meter som rekommenderas. Men det beror pa vad den slutliga
projekteringen av sparet leder till. Det hade varit onskvirt att slutfora
projekteringen innan planen beslutas. Da hade man kunnat anpassa
anvindningsgranserna och foreslagen fastighetsindelning utifrén spérets
strackning. Om spéret hamnar si nira tomterna som i den redovisade
illustrationskartan, s& kommer de som nyttjar sparet att uppleva att man stor
hemfriden for ndgra av tomterna, och de boende 1 motsvarande tomter
kommer att storas av forbipasserande pa sparet."

Kommentar: Stadsbyggnadskontorets publicerade analys utgdr frdan avstdind
mdtt utifran flygvdgen. Enligt analysen bor ndrmaste stadsdelspark vara mojlig

Antagande Granskningsutl&tande
Detaljplan for Sibirien
Del av Skdnsberg 1:1 & del av Skénsberg 3:1



Sundsvalls 2024-07-09 KS-2023-00999 3
kommun

att nda inom 800 meter vilket bedoms mojligt for hela planomradet. Utifran
forutsdttningarna pd platsen dr dock den verkliga kvalitén for omrddet den
direkta ndrheten till Ortviksberget.

Stadsbyggnadskontoret har under planprocessen haft dialog med kultur- och
fritid gdllande elljusspdrets omdragning. Konsulter har undersokt och
analyserat forutsdttningarna och kommit fram till tre mdjliga alternativ. Sett
till vardte i att skapa fler stadsndra smahustomter utifran det politiska beslutet
och resultatet fran konsulternas utredning med ldmpliga omdragningar av
sparet bedoms det inte finnas skl till att pausa detaljplanen. Pd
illustrationskartan redovisas det alternativ som i nuldget berdknas anldiggas
ndrmast den nya bebyggelsen. Planomrddet planldggs med god storlek pd
bostadstomterna (minst 900 kvm). Det kommer att anldggas ett gronstrak i
form av ett markavvattningsdike inom ett markomrdde pad totalt 6 meter mellan
planomrddets kvartersmark och elljusspdret. Inom den kommunalt dgda
marken kommer det dessutom troligen dven sparas vixtlighet mellan sjdilva
planomrddet och elljussparet. Utifran detta gor stadsbyggnadskontoret den
samlade bedéomningen att dven det ndrmaste alternativet for elljusspdrets nya
dragning inte riskerar att innebdra uppenbara storningar for de framtida
smdhusdgarna.

Miljokontoret
Synpunkter har inkommit kopplade till férorenade omridden och
dagvattenhantering:

Fororenade omrdden

”Handlingarna behdver uppdateras med informationen i den reviderade
rapporten fran provtagning i omradet, "’ Y#lig provtagning infor
bostadsbebyggelse, Sibirien 2023-11-23, rev. 2024-02-07". Vid utokad ytlig
provtagning har dven forhojda halter patriffats av bl.a bly och barium. ”

Kommentar: Detaljplanen kompletteras infor antagande med den reviderade
rapporten. Resultatet visar inte pd ndgon fordndring gdllande bedomningen av
marken men ger mer information infor den framtida hanteringen av
overskottsmassor. Planbestimmelsen som villkorar att sanering ska
genomforas innan startbesked far ges kvarstar.

Dagvatten

I granskningshandlingen framgar att det i samband med detaljplanens
genomforandeskede bestdms hur de slutliga 16sningarna for hantering av
dagvatten och skyfall blir. Den dagvattenldosning som har tagits fram innebér
ett avsteg fran kommunens dagvattenplan da floden av dagvatten och
markvatten frén naturomrédet inte kan hanteras lokalt inom omrédet vid stora
vattenmingder. For att vattenméngden frdn planomradet ska kunna hanteras
behover en uppgradering goras i kommunens dagvattennét nedstréms omradet.
Det framgér inte av handlingarna att en sddan 16sning kommer att genomforas,

Antagande Granskningsutl&tande
Detaljplan for Sibirien
Del av Skdnsberg 1:1 & del av Skénsberg 3:1



Sundsvalls 2024-07-09 KS-2023-00999 4
kommun

med 6kad dimensionering och dversilning. Detta dr en brist 1 beslutsunderlaget
for detaljplanen och bor vara klargjort innan detaljplanen antas. Ett avsteg fran
dagvattenplanen kan motiveras om man kan visa att det finns en plan f6r hur
det tillkommande dagvattnet ska hanteras utanfor planomrédet och att det
kommer att vara ordnat innan planomradet exploateras. Detta dr en brist och
osdkerhet 1 beslutsunderlaget.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret har infor antagandet gjort ett
redaktionellt fortydligande i avsnittet ”Dagvatten och hoga floden” gdllande
motivet till varfor ett avsteg gors fran dagvattenplanen. Avsteget gors utifrdan
den aktuella platsens begrdnsningar gdllande infiltrationsméjligheter kopplat
till platsens naturliga forutsdttningar vilket beskrivs mer utforligt i
dagvattenutredningen.

1 planbeskrivningen (versionen som publicerades infor granskning) ndmns det i
avsnittet "Dagvatten och hoga floden” att en uppgradering av dagvattennditet
kan behova goras i samband med ett genomforande av detaljplaneforslaget.
Det bedoms finnas mdjligheter for att losa detta men, som det star i
planbeskrivningen och dagvattenutredningen, kommer fragan undersokas mer i
detalj under projektets genomforandeskede. Stadsbyggnadskontoret bedomning
gdllande pdverkan utanfor planomrddet finns att ldsa i sin helhet i
planbeskrivningen under avsnittet " Avvéigningar och konsekvenser. Utifrdan
behovet av att sdkerstilla ett genomférande beskrivs ansvarsfordelningen
mellan berdrda aktorer i avsnittet ”Ansvarsfordelning och huvudmannaskap”
och kommer sedan att hanteras vidare i exploateringsprojektet.

Utifran det hdr bemétandet och fortydligandet av planbeskrivningens struktur
bedomer stadsbyggnadskontoret att vi har fangat upp och inkluderat den
information som miljokontoret pdtalat i sitt yttrande.

Sundsvall Vatten AB
Synpunkter har inkommit géllande hantering av dag- och markavvattning samt
synpunkter kopplade till ansvars- och genomférandefragor:

Angdende dagvatten/naturmarkavvattning.

I granskningshandlingen har tillrdcklig yta avsatts for ett dagvattendike
nedstroms bebyggelsen (Ostra diket), och dven en yta for fordrojning av
omradets dagvatten. Sundsvall Vatten anser att det 1 och med detta finns goda
mojligheter att hantera dagvatten fran omradet i enlighet med

principerna i1 dagvattenlanen. Utover dagvatten fran omradet foreslas dven
vatten fran skogsomradet uppstroms planomradet att avleds via
dagvattenanldggningen. Vatten som uppkommer utanfér den bebyggda miljon
ar inte ett dagvatten, och Sundvall vatten vill att detta vatten 1 forsta hand
avleds pé annat sitt dn vida de allminna dagvattenledningarna. I detta omrade
ar det dock inte mdjligt att avleda naturmarksvattnet (vatten fran det
avskidrande diket) pa annat sétt &n genom bebyggelsen.

Antagande Granskningsutl&tande
Detaljplan for Sibirien
Del av Skdnsberg 1:1 & del av Skénsberg 3:1
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Dagvattenutredningen visar att flodena fran det avskirande diket kan bli upp
till 240 I/s, vilket &r lika mycket som det totala dagvattenflodet frén omradet.
Om den avsatta ytan for fordrojning av dagvattnet inte ar tillrdcklig for att
fordroja dven vattnet fran naturmarksavrinningen kan det bli nédvéndigt med
flodesddmpande atgirder nedstroms bebyggelsen. For att Sundsvall Vatten AB
ska tillata avledning av vatten fran det avskdrande diket via dagvattennétet
forutsitts att Sundsvalls kommun:
- Utan kostnad avsitter erforderlig mark for fordrojningsétgirder
nedstroms bebyggelsen pa fastigheten Skonsberg 1:1.
- Bekostar nddvindiga fordrojningsatgéirder (tex anldggande av damm)
- Stér for merkostnaden av att anldgga en grovre dagvattenledning som
dven rymmer flodena for det avskérande diket.”

Kommentar: Detaljplanen skapar forutsdttningar att samla upp och leda bort
markvatten. Bortledning kan antingen ske via dagvattennditet efter
uppdimensionering eller i separata ledningar. Slutlig losning och
kostnadsreglering hanteras vidare i exploateringsprojektets genomforandefas.

Sidan 23, Teknisk forsorjning, Vatten och avlopp.
”Texten foljer inte formen for de andra forsorjningsomradena och ar markligt
utryckt. Texten bor vara:

”Planomrédet ska forsorjas med allmin VA-forsorjning.”

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret kommer att justera texten infor
antagande genom att tillmétesga forslaget till formulering men vi viljer
fortsatt att utveckla stycket med mer information for att kortfattat beskriva
bakgrunden (VA-forutsdttningarna pd platsen idag) samt vad som foreslas
ske/fordndras i samband med detaljplanens antagande.

Sidan 24, Genomforandefragor, Organisatoriska fragor, Ansvarsfordelning

och huvudmannaskap.

”Texten 1 andra stycket foljer inte de principer som Sundsvalls kommun och

Sundsvall Vatten foljer for denna typ av exploateringar: Texten bor vara:
"Planomradet ska anslutas till allmdn VA-forsorjning. Ett VA-
exploateringsavtal upprdttas mellan Sundsvall Vatten och exploatoren.
Exploatdren svarar for byggnation av VA-systemet inom planomrddet
utifran VA-huvudmannens kvalitetshandbok och anslutning sker till
befintlig VA-anliggning i den punkt som Sundsvall Vatten anvisar. Efter
godkdnd slutbesiktning tar Sundsvall Vatten over ansvaret for VA-
systemet i enlighet med avtalet. Planomraddet beslutas ddrefter ingd i VA-
verksamhetsomrdde i enlighet med den ordinarie revideringsrutinen
(beslut vartannat ar). I VA-huvudmannens driftansvar ingadr de tekniska
installationer som ingar i den allmdnna VA-anldggningen inklusive det
ostra diket [dikel] och fordréjningsanliggningen [fordrojning2] som dr
en del av den allmdnna dagvattenanliggningen.”

Antagande Granskningsutl&tande
Detaljplan for Sibirien
Del av Skdnsberg 1:1 & del av Skénsberg 3:1
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Det finns flera skal till att arbetsséttet med VA-exploateringsavtal etablerats 1
Sundsvalls kommun for denna typ av utbyggnader. En av de viktigaste
anledningarna r att alla forberedande markarbeten inom planomradet
(schaktning, vigar, VA etc.) kan ske samordnat av en och samma entreprendr.
Detta innebér att exploatoren dger tidplanen for genomforandet och arbetet
kommer att kunna ske mycket mer tids-och resurseffektivt &n om Sundsvall
Vatten ska genomfora VA-utbyggnaden.”

Kommentar: Utifrdn planprocessens gang, med stod av plan- och bygglagen,
madste fragan om VA hanteras och beslutas i samband med att detaljplanen tas
upp for antagande. Det beror pa att vatten- och avloppsforsorjningen dr en
forutsdttning for att hdvda markens ldmplighet. For detaljplanen i Sibirien har
utredningar visat att en forutsdttning for planens genomférande dr att allmdnt
VA ordnas vilket forutsdtter beslut om verksamhetsomrdde for de tre
vattentjdnsterna. Stadsbyggnadskontorets avsikt dr ddrfor att hantera fragan
om verksamhetsomrdde i samband med detaljplanens antagande i
kommunfullmdktige enligt praxis.

Stadsbyggnadskontoret bedomer att fordelning av kostnader genom
exploateringsavtal enligt PBL 6 kap. § 39 p. 1 inte dr en fraga att reglera i
detaljplanen da exploatérsbestdmmelserna inte bedoms vara tillimpliga pa
utbyggnad av mark som dgs av kommunen. Se definitionen av
exploateringsavtal enligt PBL 1 kap. § 4. Det dr stadsbyggnadskontorets
tolkning av lagstiftningen att exploateringsavtal tecknas ndr privat markdgare
vill exploatera sin fastighet.

Stadsbyggnadskontoret stdller sig positiva till en samordning men ser inte att
exploateringsavtal dr en forutsdttning for ett samordnat genomférande av
detaljplanen.

Sundsvall Elniit

Sundsvall Elnidt har inkommit med ett yttrande for att informera om
elforsorjningen i omradet:

”Befintliga omrddet som angransar mot det tilltdnkta fortdtningsomradet
kommer elnétet att byggas om ar 2024. I samband med det forstarker vi
omradet for framtida byggnation. El och opto nétet 1 det nya
fortdtningsomradet byggs ut i samband med nya infrastrukturen.”

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for det inkomna yttrandet och den
positiva informationen om el- och optondtet i omrddet.

Foéretag och organisationer:

PostNord
Synpunkter har inkommit kopplade till behovet av lddsamling:
”PostNord har i uppdrag att tillhandahélla den samhéllsomfattande

Antagande Granskningsutl&tande
Detaljplan for Sibirien
Del av Skdnsberg 1:1 & del av Skénsberg 3:1



Sundsvalls 2024-07-09 KS-2023-00999 7
kommun

posttjansten vilket bland annat innebér att det dr Postnord som ska godkdnna
placeringen och standarden pa postmottagningsfunktionen. I denna roll
representerar Postnord samtliga postoperatorer som dr verksamma 1 det
aktuella omradet.

Post ska kunna delas ut miljovénligt, kostnadseftektivt och med hédnsyn till
arbetsmiljon for chaufforer och brevbirare. For att det ska kunna genomf6ras
1 praktiken behover utdelningen standardiseras.

Vid nybyggnation av villor och radhus placeras postladan i en ladsamling vid
infarten till omradet. I flerfamiljshus ska man ta emot sin post i en
fastighetsbox péa entréplan.

Kontakta PostNord i1 god tid pa utdelningsforbattringar@postnord.com for
dialog géllande godkénnande av postmottagning i samband med
nybyggnation.

En placering som inte dr godkénd leder till att posten inte borjar delas ut till
adressen.”

Kommentar: Under framtagandet av planférslaget har dialog forts mellan
stadsbyggnadskontoret och PostNord. Som framgick vid métet den 12 juni
2023 gor stadsbyggnadskontoret bedomningen att den hdr fragan inte kan
hanteras vidare inom planprocessen. Frdagan behover i stdllet hanteras mellan
PostNord och framtida fastighetsdgare till smahustomterna.

Sakagare

Fastighetsiagare till Maskinforaren 3
Fastighetsdgaren har inkommit med féljande synpunkter:

1. Planen uppfyller inte kommunens Gronytestrategi

Av granskningshandlingarna framgér att forslaget inte uppfyller den
kommunala Gronytestrategin samt innebar minskad tillgdnglighet till omradet.
Forslaget kriver ocksa en flytt av befintligt elljusspar. Den enda mojligheten
till ny dragning ar véster om planforslaget. Dér finns ett bestand av blotare
16vskog, som i1 underlaget konstateras ha mycket hoga vérden for biologisk
mangfald. Da ny placering av elljussparet inte har hanterats i planforslaget &r
det oklart hur stor den negativa paverkan kommer att bli.”

Kommentar: En gronytestrategi dr ett strategiskt dokument som anvinds
bland annat som ett viigledande underlag vid framtagandet av detaljplaner. 1
samband med framtagandet av en detaljplan ingdr det sedan att gora
avvdgningar utifran de allmdnna och enskilda intressena som finns for
omrddet. Det vill sdiga att viga in flera dsikter och aspekter och gora en
overgripande bedomning med stéd av plan- och bygglagen.
Stadsbyggnadskontoret stdr fast vid sin bedomning om att planforslaget
uppfyller de mest visentliga delarna av gronytestrategin.
Stadsbyggnadskontorets bedomning finns att ldsa i sin helhet i
planbeskrivningen under avsnittet "Friytor — park och naturmiljo”.

Antagande Granskningsutl&tande
Detaljplan for Sibirien
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Behovet av att flytta delar av elljussparet har hanterats internt inom
kommunen under planprocessen. Utifran att elljussparet kommer att flyttas
utanfor detaljplaneomradet kommer inte dess slutliga dragning redovisas i den
hdr detaljplanen. Ett mdjligt alternativ finns att se pd illustrationskartan som
ingar i detaljplanens planhandling. Fragan hanteras vidare i ett separat
projekt dir stadsbyggnadskontoret dr fortsatt delaktiga.

2. Planen uppfyller inte rekommendationerna for omhindertagande av
dagvatten

Dagvattenutredningen visar att detaljplaneomradet inte kan hantera dagvatten i
enlighet med faststéllda rekommendationer. I stéillet foreslas att tva diken med
vardera 6 meters bredd ska anldggas (i véstra och Ostra delen av planomréadet).
Dessa diken kommer utgora en barridr avseende tillgéng till friluftsomradet. |
Dagvattenutredningen framkommer att omradet bestér av vattensjuk mark, att
den planerade exploateringen leder till 6kade floden och att det saknas
forutséttningar for storskalig vatteninfiltration.”

Kommentar: Omrddet som du bor i har (som du tidigare yttrat dig om) vissa
brister i hanteringen av markvatten och dagvatten. Den genomforda
dagvattenutredningen som bilades detaljplanen i granskningsskedet visar pd
att det dar mojligt att genomfora dtgdrder for att l6sa hanteringen av bdde
markvatten och dagvatten pd ett acceptabelt vis utan att innebdra oldgenheter
for er nirboende. De diken som anldggs dr tvd atgdrder som genomfors for att
forbdttra hanteringen av vatten i omradet. Det vill sdga bade markvatten fran
skogen och dagvatten fran bebyggda ytor. Den grona ytan som avsatts pd
plankartan lings grinsen mot din fastighet (dike;) kommer inte bara att utgora
ett dike for dagvattenhantering utan kommer dven fungera som en gron distans
med natur mellan befintlig och ny bebyggelse. Det dr dirfor som omradet
utokats till 6 meter.

3. Omrédet har topografiska utmaningar

Inom det berdrda omrédet finns tydliga topografiska skillnader som ej beaktas i
planforslaget. Enligt Lantméteriets kartor dr hojdskillnaderna fran omradets
norra del till dess sddra del 8 meter (vilket far anses mycket da planen endast ar
300 meter ldng). Hojdskillnaderna aterfinns sirskilt 1 omradets sddra del, dar
det bland annat finns karaktédrsgivande bergknallar. Det dr ocksa i denna del
vattenfloden kommer vara som storst. Exploatering av denna del kommer
innebdra omfattande markarbeten, inklusive sprangningsarbeten. Dessa
kommer dels forandra omréadets karaktér, dels utgora risk for skador pa
befintliga fastigheter.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret dr medveten om att planomrddet har
vissa utmaningar utifrdn omrddets terrdng men det dr inget som dr unikt for
Jjust det hdr omradet. Sundsvall dir en stad med varierande terrdng och
utredningar har visat pa att det dr mojligt att bygga bostdder inom det hdr
omrddet. Visst behov av sprdingning finns. [ samband med kommunens arbete
med att skapa forutsdttningar for vig och VA bedoms nédvindigt att springa.

Antagande Granskningsutl&tande
Detaljplan for Sibirien
Del av Skdnsberg 1:1 & del av Skénsberg 3:1
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Det hir kommer att ske pa ett korrekt vis utifran gdllande sdkerhetskrav och
riktlinjer. Ddrfor ska det enligt Svensk Standard alltid upprittas en riskanalys
infor alla typer av vibrationsalstrande arbeten som exempelvis sprdngning.
Buller fran byggarbetsplatser regleras och ska foljas enligt Naturvdrdsverkets
foreskrift. Om sedan nagon som képer en bostadstomt vill springa inom sin
egen fastighet blir det pa dennes ansvar att sikerstdlla att inga skador sker pa
ndrliggande grannfastigheter.

4. Planen medfor visentliga forsdmringar for befintliga fastigheter

Forslaget innebér vésentliga forédndringar i form av forsdmringar for den
fastigheterna 1 kvarteret Maskinforaren. Fran att vara tomter med direkt
anslutning till park/skogsmark blir fastigheterna nu inneslutna mellan andra
fastigheter 1 samtliga riktningar. Detta innebar en kraftfullt forandrade
forutséttningar, vilket sannolikt har en negativ ekonomisk paverkan for berérda
fastighetsdgare vid framtida forsiljningar.

Rekommendation: Med anledning av identifierade utmaningar avseende
paverkan pé (och tillgang till) rekreationsomrdaden, naturviarden och
dagvattenhantering samt de topografiska forutsattningarna i planforslagets
sOdra del foreslas att detaljplanen avgrinsas sé att nya tomter byggs som langst
fram till den nordvéstra griansen av fastigheten Maskinforaren 1. Déarigenom
skulle 10 nya tomter kunna bebyggas i linje med

de politiska prioriteringarna utan att nuvarande fastighetsdgare drabbas.”

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret har forstaelse for att ett genomforande av
detaljplaneforslaget innebdr en fordndring for dig som boende i en
angrdnsande fastighet. Bostadsomrdden kan fordndras och utvecklas med
tiden. Den hdr fordndringen som detaljplanen foresldr har uppmdrksammats i
kommunens tvd senaste éversiktsplaner, OP 2021 och OP 2040, och foljer den
politiska viljan om att skapa nya smahustomter i stadsndra ldgen.
Planforslaget har utformats utifran ambitionen att bibehalla och knyta an till
den befintliga villabebyggelsens karaktdr for att skapa ett tillskott med
bostdder utan att innebdra det plan- och bygglagen definierar som en
betydande oldgenhet for er nirboende. Bland annat genom att vi anordnar en
bredare gron rida mellan ny och befintlig bebyggelse for att skapa en tydligare
distans med gronska mellan bostadstomterna. Att detaljplanen paverkar din
fastighets virde negativt dr dock inte en fraga som kan hanteras inom plan-
och bygglagens lagstifining.

Maskinforaren 1
Fastighetsdgaren har inkommit med f6ljande synpunkter:

”Synpunkter for oss som bor pa Sibirien v 13B é&r att skog och natur férsvinner
som var avgorande vid kopet da.

Byggarbetsplats bakom varat hus ca 10-50 m fran ar ingen 6nskedrém nir man
sitter ute pa altanen fikar eller dter eller har géster.

Antagande Granskningsutl&tande
Detaljplan for Sibirien
Del av Skdnsberg 1:1 & del av Skénsberg 3:1
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Spriangningar i berget ingen dnskedrém for ev skador pa hus .
Men det sista méste man bygga dér, det finns sdkert andra platser .
PS wvirdet pa huset kan péaverkas till det negativa.”

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret har forstaelse for att detaljplaneforslaget
foreslar en fordndring i ert ndromrdde. Ett bostadsomrdde kan éver tid
fordndras och utvecklas pa ett sditt som innebdr en fordndring for boende i
omrddet. Den hdr fordndringen som detaljplanen foresldr har
uppmdrksammats i kommunens tvd senaste éversiktsplaner, OP 2021 och OP
2040 och foljer den politiska viljan om att skapa nya smahustomter i stadsndra
ldgen. Att detaljplanen pdverkar din fastighets virde negativt dr dock inte en
fraga som kan hanteras inom plan- och bygglagens lagstiftning.

Stadsbyggnadskontoret har under planprocessens gang ldst och tagit era och
ovriga ndrboendes synpunkter i beaktning under hanteringen av drendet. Som
en del i detta har det planerade gronstraket mellan er fastighet och de nya
smahustomterna utokats till 6 meter. Detta for att dels skapa en bredare
distans med natur mellan ny och befintlig bebyggelse samt for att anordna ett
dike for hantering av dagvatten sa att det omhdndertas och inte utgor en
fortsatt oldgenhet for er ndrboende.

Visst behov av sprdngning finns inom planomraddet. I samband med
kommunens arbete med att skapa forutsdttningar for vig och VA bedoms
nodvindigt att sprdinga. Det hir kommer att ske pd ett korrekt vis utifran
gdllande sdkerhetskrav och riktlinjer. Ddrfor ska det enligt Svensk Standard
alltid upprdttas en riskanalys infor alla typer av vibrationsalstrande arbeten
som exempelvis sprdangning. Buller frdan byggarbetsplatser regleras och ska
foljas enligt Naturvardsverkets foreskrift. Om sedan ndgon som koper en tomt
vill sprdnga inom sin egen fastighet blir det pa dennes ansvar att sdkerstilla
att inga skador sker pd ndrliggande grannfastigheter.

Hjalparen 2
Fastighetsdgaren har inkommit med f6ljande synpunkter:

”Trafiksituation

Vattugatan anvinds frekvent for besok vid Ortviksbergets rekreationsomrade.
Merparten av besokarna kommer till fots eller pa cykel. Efter det att
kommunen anlagt fotbollsplaner diar Korstaskolan tidigare 1ag, anvénds
motionssparet frekvent av de aktiva som komplement till fotbollstrdningen. De
gar eller springer d4 lings Sibirienviigen-Vattugatan. Aven barnen fran Korsta
forskola anvdnder Vattugatan som gangvég vid sina besok i Ortviksbergets
skogsomrade. Den bedomning som gjorts 1 deltaljplaneforslaget tar enbart upp
situationen for bilar. Inget ndimns om den mer frekventa géng- och
cykeltrafiken. Jag har i tidigare skrivelse papekat att Vattugatan ar

smal och oldmplig som genomfartsled, en synpunkt jag vidhaller.

Antagande Granskningsutl&tande
Detaljplan for Sibirien
Del av Skdnsberg 1:1 & del av Skénsberg 3:1
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Korsningen mot Vattugatan viker 90 grader och Vattugatan borjar direkt med
en uppforsbacke. I denna korsning har bilar svart att ta sig upp vintertid och
fastnar ofta langst ner pa gatan. Denna omsténdighet finns inte med 1
detaljplaneforslagets bedomning.

Rekreationsomrade

Enligt detaljplaneforslaget ska motionssparet flyttas ldngre visterut. Att den
framtida dragningen inte framgér av planen &r obegripligt. Da det i forslaget
konstaterats att elljussparet ska bevaras, dr flytten av motionssparet en
forutséttning for genomforande av detaljplaneforslaget. Terrdngen lédngre
visterut bestar av berg och dr mycket kuperad, vilket understryker vikten av att
frdgan ar utredd inom ramen for detaljplanen.”

Kommentar: Vattugatan har, precis som du skriver, vissa begrdnsningar idag.
Det dr nagot som vi pa stadsbyggnadskontoret har uppmdrksammat och utrett
vidare under processen med att ta fram den hdr nya detaljplanen. Stads-
byggnadskontorets utredning visar pa att Vattugatan klarar av en oékad trafik
frdn planomrddet om forbittringsdtgdrder genomfors. Atgirder kommer dérfor
att genomforas lings Vattugatan som en del i genomforandet av den hér
detaljplanen. Ndr det dr klart bedémer vi pd stadsbyggnadskontoret att
Vattugatan kommer att hdlla en acceptabel standard utifran de riktlinjer som
stdlls pa villagator.

Behovet av att flytta delar av elljusspdret har hanterats under planprocessen
men da elljussparet kommer att flyttas utanfor detaljplaneomradet kommer inte
sparets slutliga dragning redovisas pd detaljplanens plankarta. Ett mojligt
alternativ finns att se pd illustrationskartan som ingadr i detaljplanens
planhandling. Fragan hanteras vidare i ett separat projekt ddr
stadsbyggnadskontoret dr fortsatt delaktiga.

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand Hanna Blomqvist
Planchef Planarkitekt
Antagande Granskningsutl&tande

Detaljplan for Sibirien
Del av Skdnsberg 1:1 & del av Skénsberg 3:1
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Sundsvall, Sundsvalls kommun

SANDLISTA

Léansstyrelsen i Vésternorrlands 14n, Samhéllsbyggnadsenheten,

871 86 HARNOSAND

Kollektivtrafikmyndigheten i Vidsternorrland, Box 114, 872 23 KRAMFORS
Teliasonera Mobile Networks AB, Marbackagatan 11, IB5:27, 123 86 FARSTA
Skanova Accessnétsplanering, 851 87 SUNDSVALL

Trafikverket, Box 186, 871 24 HARNOSAND

PostNord

Sundsvalls Tidning, 851 72 SUNDSVALL

Sundsvalls Nyheter, Sundsvalls Tidning, 851 72 SUNDSVALL

SVT Mittnytt, 851 80 SUNDSVALL

Sveriges Radio Vésternorrland, Kronvigen 18, 851 80 SUNDSVALL

Barn- och utbildningsforvaltningen
Kommunstyrelsekontoret
Kultur&Fritid

IAN Individ och arbetsmarknadsndmnden
Lantmiterikontoret

Medelpads Raddningstjanstforbund
Milj6forvaltningen

VOF Vérd- och omsorgsforvaltningen
Stadsbyggnadskontoret

- bygglovavdelningen

- gatuavdelningen

- mark- och exploateringsavdelningen
- parkavdelningen

MittSverige Vatten&Avfall AB
Niringslivsbolaget

REKO Sundsvall

Sundsvall Energi AB

- fjarrviarme

Sundsvall Elnét AB

- elnit

- Servanet

Stadsbyggnadsndmndens ledaméter

Berorda fastighetsidgare enligt fastighetsforteckning samt bostadsréttshavare, hyresgéster och
intresseforeningar m.fl.

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