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BILAGOR

Bilagorna finns att ta del av pa detaljplanens webbsida
www.sundsvallvaxer.se/dpsidsjo2_1

Efter att detaljplanen antagits och arkiverats finns detaljplanen inklusive bilagor att
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Detaljplan for

Del av Sidsjo 2:1 med flera
Bostader vid LV5-omradet
Sodermalm, Sundsvalls kommun

PLANENS SYFTE

Detaljplanen syftar till att prova mdjligheten for uppforandet av nya bostéder
pa ovre delen av S6dermalm i Sundsvall vid det gamla regementsomradet LV5.
Forslaget skapar forutsittningar for att bostider i form av exempelvis
flerbostadshus och sammanbyggda en- och tvdbostadshus kan uppforas inom
omréadet. Som en del av planforslaget planldggs dven tre befintliga fastigheter
for att bekréfta fastigheternas anviandning och ambitionen att planldgga
omrédet i ett storre sammanhang. Tvé nya angéringspunkter skapas via
Regementsvigen. For att virna om allménhetens tillganglighet till
skogsomradet kommer en stor del av det befintliga skogsomréidet att
planldggas som naturmark. Som en del i genomforandet av planforslaget
kommer den stig som idag gér genom foreslagen kvartersmark att flyttas och fa
en ny placering inom naturmarken i norr och mynna ut vid ett trafiksékrare
lage ldngs Granmodalsgatan.

BAKGRUND OCH PLANDATA

Stadsbyggnadsndmnden gav under vintern 2022/2023 stadsbyggnadskontoret 1
uppdrag att paborja ett detaljplanearbete for nya bostidder inom del av
fastigheten Sidsj6 2:1 med flera. Processen inleddes genom provning av
planbesked utifrdn inkomna ansokningar frén tva intressenter. Det ledde fram
till att beslut om att starta upp ett detaljplanarbete fattades av
Stadsbyggnadsndmnden vid sammantrddena den 16 november 2022 § 181
(diarienummer SBN-2022-00651) och den 22 februari 2023 § 35 (SBN-2022-
01120). Den gemensamma planldggningen av omradet hanteras dérefter vidare
i drendet SBN-2022-01120.

OMRADETS LAGE OCH AREAL

Planomradet dr belédget cirka tva kilometer sdder om Sundsvalls stadskdrna och
har en total areal pé cirka 4,7 hektar. Omrédet ar beldget pa 6vre delen av
Sédermalm i Sundsvall vid det gamla regementsomridet LV5, 1 skogsomradet

mellan Regementsviagen och Granmodalsgatan. Se dversiktskarta nedan, figur
1.

Antagande Planbeskrivning
Del av Sidsjo 2:1 med flera

Bostédder vid LV5-omradet

S6dermalm, Sundsvalls kommun
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F igur.] : Karta éver centrala Sundsvall med réd markering éver ungefdirlig
avgrdnsning for planomrddet.

MARKAGOFORHALLANDEN
Fastigheten Sidsjo 2:1 dgs av Sundsvalls kommun.

Fastigheterna Regementet 2 och Regementet 3 dgs av Sundsvalls kommun och
ar tomtratter med privata tomtréttshavare.

Fastigheten Sidsjo 2:28 ér i privat dgo.

OMRADET IDAG

Planomradet bestar idag till stor del av skog med stigar som nyttjas av
allménheten. I 6stra delen av planomradet, lings med Granmodalsgatan, finns
ett strak med 16vtrdd och en mindre teknisk anldggningsbyggnad. Narmast
Granmodalsgatan finns en bebyggd smahustomt, Sidsj6 2:28. Vidare ldngs
Regementsvigen finns de tva bebyggda tomtritterna, Regementet 2 och
Regementet 3 som ingér i detaljplancomradet.

AKTUELLT
PLANOMRADE

sl RO

Figur 2: Flygbild over ommdet éd rod markermg av aktuellt planomrdde.

Antagande Planbeskrivning
Del av Sidsjo 2:1 med flera

Bostédder vid LV5-omradet

S6dermalm, Sundsvalls kommun
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Historiskt har fastigheten Regementet 2 nyttjats som bland annat
komplementbyggnad for regementet samt som bageri. Fastigheten nyttjas idag
som motorcykelklubb och festlokal. Regementet 3 nyttjades ursprungligen som
bostad for delar av regementet, furirer, men har dven anvénts for bland annat
kontorsdndamal. Fastigheten anvénds idag i huvudsak som replokal for diverse
musiker och band. Inom den bebyggda smahusfastigheten Sidsj6 2:28 finns
idag ett bostadshus med tillhdrande komplementbyggnad. Planomradet &r i
ovrigt obebyggt.

LV5-omradet genomgér en omvandling frén att ha varit ett regementsomrade
till att idag inkludera bade bostidder och verksamheter som exempelvis
forskola, kontor och annan service samt flertalet rekreationsmdojligheter. 1
planomradets direkta ndrhet har befintliga fastigheter omvandlats for att
mojliggora for nya bostidder och kontor. Verksamheterna i ndromrédet ar i
ovrigt av en icke storande karaktdr. Byggnaderna lings med Regementsvigen
som vetter mot planomradet anvinds idag i huvudsak som kontorslokaler och
bostider.

PLANFORSLAG

Planforslaget syftar till att skapa mojligheter for nya bostdder mellan det
befintliga bostadsomradet S6dermalm och det gamla regementsomradet LV5.
Som en del av planforslaget planlédggs dven tre befintliga fastigheter;
smahusfastigheten Sidsjo 2:28 samt tomtrétterna Regementet 2 och
Regementet 3. Detta gors utifrdn ambitionen att planldgga omradet i ett storre
sammanhang samt som del i det dndra den befintliga detaljplanens reglering for
tomtrétterna till &ndamal som béttre Overensstimmer med vad byggnaderna har
nyttjats som under dverskadlig tid.

Langs Granmodalsgatan planldggs ett strak med naturmark [NATUR] {or att
skapa en distans mellan den nya bostadsbebyggelsen och Granmodalsgatan
samt for att bevara det strdk med 16vtrdd som finns ldngs gatan. Stréket knyts
thop med ett storre naturomrdde som foreslés i den norra delen av planomradet.
I naturomradet kommer dven den stig som idag korsar kvartersmarken [B] att
ledas om, se illustrationslinje pé plankartan for ungefarlig ny dragning av
stigen.

Tva nya angdringspunkter mdjliggors for planomradet. En ny anslutning
planldggs via den befintliga fastigheten Regementet 1 {6r kvartersmarken vid
den Ostra delen av planomradet. Ytterligare en anslutning mdjliggors for den
vastra delen av planomradet via fastigheten Sidsj6 2:3 som idag bestér av skog,
planlagd som parkmark. Sméhusfastigheten Sidsjo 2:28 kan fortsatt nyttja sin
befintliga infart via Granmodalsgatan.

KVARTERSMARK

Nérmast Granmodalsgatan foreslas den idag bebyggda smahusfastigheten
Sidsj6 2:28 inkluderas i detaljplanen. Fastigheten foreslas nyttjas for bade
bostadsdndamal, i form av enbostadshus eller sammanbyggda en- och

Antagande Planbeskrivning
Del av Sidsjo 2:1 med flera

Bostédder vid LV5-omradet

S6dermalm, Sundsvalls kommun
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tvabostadshus, samt kontorsdndamal [K]. En procentuell byggritt pa 25 % |es]
har angivits for fastigheten vilket motsvarar cirka 500 kvadratmeter BY A med
en hojdsittning for bostadshus pd max 10 meter i nockh6jd [h2] och max 5
meter i nockhojd for komplementbyggnader [hs].

I det idag obebyggda skogsomréadet som hor till Sidsjo 2:1 skapas mojligheter
for att uppfora nya bostdder. I den 6stra delen, ndrmast Granmodalsgatan,
foreslas en ny byggritt for sammanbyggda en- och tvabostadshus. Bostidderna
ges en total byggritt pa 2500 kvadratmeter BY A (byggnadsarea) [e1] som dven
inkluderar behov av komplementbyggnader (exempelvis carport och miljchus).
Bostadshusen tillats byggas med en nockhdjd pa 10 meter och 5 meters
nockhojd for komplementbyggnader [h2, h3]. Valet av reglering innebér att den
tillkommande bebyggelsen kan harmonisera med den befintliga intilliggande
bebyggelsen.

I den véstra delen av kvartersmarken foreslas bostdder uppforas som
flerbostadshus i form av ldgenhetshus eller sammanbyggda en- och
tvabostadshus. Sammanbyggda en- och tvabostadshus regleras pa samma sétt
som i den Ostra delen av planomrédet. For flerbostadshus tillats en
exploateringsyta pa 450 kvadratmeter byggnadsarea (BY A) per huskropp [ez].
Det gors for att avgrinsa huskropparnas volymer for att dessa inte ska upplevas
dominerade 1 stads- och landskapsbilden. Flerbostadshusen tillats
sammanbyggas och den byggnadsdelen ska i sa fall inkluderas i den totala
byggritten inom egenskapsomradet pa 1700 kvadratmeter (BYA) [e3] med
krav pé utformning enligt [f3] och [h4]. Planbestimmelse [f3] reglerar att den
sammanbyggda ytan ska utforas med planteringsbart bjdlklag (vaxtlighet) [f3]
for att sikerstilla att bostadsndra gronska anordnas. Ytan som sammanbyggs
mellan flerbostadshusen tilldts ha en totalhdjd pa 98 meter ovan nollplanet for
att byggnadsdelen i mojligaste man ska vara i linje med markens naturliga niva
1 soder (mot Regementsvégen). Detta for att motverka att byggnadsdelen
upplevs som en till vaning sedd fran soder.

Flerbostadshusen far uppforas med en hojdsittning pa max 42 meter i nockhdjd
[h1] vilket motsvarar upp till cirka 12 véningar beroende pa placering utifrdn
medelmarknivéan. Flerbostadshusens byggritt regleras dven av placerings-
bestimmelser varav [p3] har lagts till for att anpassa flerbostadshusen utifran
stads- och landskapsbilden. Som en del 1 anpassningen till stads- och
landskapsbilden foreslds den prickade marken mellan naturmarken och
kvartersmarken regleras med hogsta- och ligsta tillatna markniva [n1, nz]. I
mitten av planomradet har dven en yta med korsmark avsatts som innebar att
endast komplementbyggnader (till exempel carport och miljéhus) kan uppforas
inom ytan.

Regementet 2 och Regementet 3 utgdrs ursprungligen av byggnader som varit
del av det tidigare regementet. Fastigheterna foreslés fortsitta ha byggratter i
samma procentuella niva som den tidigare detaljplanen angav pd 50% av
fastigheternas areal men med en uppdatering géllande markanvindning. Den
befintliga byggnaden inom Regementet 3 nyttjades fran borjan som bostiader

Antagande Planbeskrivning
Del av Sidsjo 2:1 med flera

Bostédder vid LV5-omradet

S6dermalm, Sundsvalls kommun
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for regementets furirer och foreslas nu 4 en markanvéndning enligt &ndaméalen
bostidder [B], centrum [C] och kontor [K]. Regementet 2 har nyttjats som en
kompletterande byggnad for regementet och senare som bland annat bageri och
utgors idag av en motorcykelklubb och festlokal. Fastigheten bedoms ldmplig
att ingd inom markanvandningsomradena centrum [C] och kontor [K]. For
bada fastigheterna foreslas en hojdsittning for huvudbyggnad pa max 10 meter
1 nockh6jd [h2] och max 5 meter 1 nockh6jd for komplementbyggnader [hs].

Inom omradet planldggs det dven for tekniska anldggningar. Den E-ruta som ar
beldgen lings med Granmodalsgatan utgoér en befintlig anldggningsbyggnad
och planlidggs som ett omrade for tekniska anlédggningar [E] utifran behovet av
att bekrifta dess yta och funktion i omradet. Utdver den befintliga tekniska
anldggningen planldggs ett omrade véster om planomradet [E1] for att
forslagsvis nyttjas som yta for transformatorstation.

ALLMAN PLATSMARK

En stor del av planomradet, framfor allt i den norra delen, regleras med
naturmark. Detta for att bibehalla intentionerna i dversiktsplan OP 2040 och
bevara en gron korridor mellan det planerade exploateringsomradet och
befintliga bostdder norr om naturomradet. Inom naturmarken ska dven den
befintliga stigen som idag korsar kvartersmarken att ersdttas med att en ny stig
anlaggs.

Huvudmannaskap
Kommunalt huvudmannaskap géller for allmén platsmark.

PLANFORFARANDE
Arendet hanteras utifran standardforfarande.

GENOMFORANDETID
Detaljplanens genomforandetid &r 60 manader (5 ér) fran den dag detaljplanen
fér laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i
enlighet med detaljplanen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga
skél foreligger. Efter genomforandetidens utgang fortsétter detaljplanen att
gilla, men kan da dndras eller upphédvas utan att fastighetsdgaren har rétt till
erséttning for till exempel forlorad byggritt.

Antagande Planbeskrivning
Del av Sidsjo 2:1 med flera

Bostédder vid LV5-omradet

S6dermalm, Sundsvalls kommun
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Planbestammelser
Planbestimmelsei | Syftet med planbestimmelsen
detaljplanen
Natur Planbestimmelsen syftar till att sékerstélla

(allmén platsmark)

att naturmark bevaras inom viktiga delar av
planomrddet utifrdn allménhetens intresse i omradet.

B Bestdmmelsen syftar till att mojliggora for
bostider.

(kvartersmark)

E Bestammelsen syftar till att bekréfta att det inom den
utpekade ytan finns en befintlig teknisk anldggning.

(kvartersmark)

Ei Bestammelsen syftar till att skapa forutsattningar for
en yta avsedd for tekniska anldggningar, forslagsvis

(kvartersmark) transformatorstation.

K Bestdmmelsen syftar till att mojliggora for
kontorsdndamal.

(kvartersmark)

Prickad mark

Ytor planldggs med prickad mark for att begrénsa
mdjlig placering och uppforandet av byggnader och
parkeringsytor inom delar av planomradet.

Korsmark

|¢-+++++|

Korsmark laggs till inom en del av planomradet for att
begrénsa att ytan endast far bebyggas med
komplementbyggnader (exempelvis carport).

hi

Bestammelsen syftar till att reglera max tillaten
nockhdjd for flerbostadshus. Hojden méts fran
markens medelniva.

hy

Bestdmmelsen syftar till att reglera max tillaten
nockho6jd for huvudbyggnader. H6jden mats fran
markens medelniva.

h3

Bestdmmelsen syftar till att reglera max tillaten
nockho6jd for komplementbyggnader. Hojden méts fran
markens medelniva.

hs

Bestammelsen syftar till att reglera hogsta totalhdjd pa
byggnadsdel som sammanbyggs mellan

flerbostadshus. Hojden har valts for att byggnadsdelen

Antagande

Planbeskrivning

Del av Sidsjo 2:1 med flera
Bostédder vid LV5-omradet
S6dermalm, Sundsvalls kommun
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1 mojligaste man ska vara 1 linje med markens
naturliga nivé i soder (mot Regementsvégen) for att
motverka att byggnadsdelen upplevs som en till vaning
sedd fran soder.

ni

Bestdmmelsen syftar till att reglera légsta tillatna
marknivan for att motverka att nivan fordndras och
dndrar intrycket av 6vergangen mellan naturmarken
och den nya bostadsbebyggelsen med hinsyn till stads-
och landskapsbilden.

n2

Bestammelsen syftar till att reglera hogsta tilldtna
marknivan for att motverka att nivan forandras och
andrar intrycket av 6vergangen mellan naturmarken
och den nya bostadsbebyggelsen med hédnsyn till stads-
och landskapsbilden.

Bestammelsen syftar till att uppmarksamma om att
allmédnnyttiga underjordiska ledningar kan anordnas
inom det hér avgransade omradet.

pi

Bestdmmelsen syftar till att styra placeringen

av huvudbyggnader i syfte att sidkerstilla en lamplig
distans mot angransande fastigheter. Den syftar ocksa
till att sdkra avstandet mellan byggnader for att uppna
god brandsdkerhet och minimera risk for

problem vid exempelvis snoras och framtida underhéll
av byggnaden.

P2

Bestammelsen syftar till att styra placeringen
av komplementbyggnader utifran behovet av
att minimera risk for problem vid brand, sndras
och underhdll av den egna byggnaden.

p3

Bestdmmelsen syftar till att motverka att
flerbostadshus placeras diagonalt eller med l&ngsidan
mot norr/nordost (centrala Sundsvall). Detta utifrin att
stadsbyggnadskontoret bedomer att det ar viktigt att
byggnationer som byggs pa en hdjd med utblick mot
Sundsvall blir ett positivt inslag till stads- och
landskapsbilden.

fi

Bestammelsen syftar till att forklara att endast
flerbostadshus (ldgenhetshus) och sammanbyggda en-
och tvabostadshus tillats inom det avgriansade
egenskapsomradet.
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f Bestammelsen syftar till att forklara att endast
sammanbyggda en- och tvabostadshus (exempelvis
radhus, kedjehus) tillits inom egenskapsomradet.

f3 Bestammelsen syftar till att reglera att planteringsbart
bjilklag (véxtlighet) ska anordnas vid utférande av
byggnadsdel som sammanbyggs mellan flerbostadshus
utifrdn behovet av att sdkerstilla bostadsnéra gronska.

f4 Bestammelsen syftar till att reglera att hela
byggnadens fasad ska utforas i dova kulorer i
naturtoner (till exempel gront, brunt, sand, naturvitt
och gratt) for att harmoniera med skogen bakom husen
for att byggnaderna ska utgora ett positivt inslag 1
stads- och landskapsbilden.

by Bestdmmelsen syftar till att uppmérksamma och stélla
krav pa att dagvatten hanteras, fordrdjs och renas inom
den egna fastighetens yta.

b2 Bestammelsen syftar till att sdkerstélla att marken runt
de tillkommande byggnaderna ar lamplig i ovrigt och
att ytor for dagvattenhantering maojliggors.
Bestimmelsen syftar dven till den visuella ambitionen
att det ska finnas en planteringsbar zon mot anslutande
bebyggelse i soder.

el Bestdmmelsen reglerar den totala byggritten for
sammanbyggda en- och tvabostadshus inom
egenskapsomrédet och star angiven i byggnadsarea
(BYA).

€2 Bestammelsen reglerar byggritten for flerbostadshus
per huskropp inom egenskapsomradet i byggnadsarea
(BYA).

€3 Bestdmmelsen reglerar den totala byggritten (i BYA)
som tilldts inom angivet egenskapsomrade inklusive
den separata byggritten som skapas for om
flerbostadshusen byggs samman. Se fortydligande
illustration nedan, figur 3.

€4 Bestdmmelsen syftar till att reglera att den totala
byggritten inom fastigheten i byggnadsarea (BYA) till
max 25 %.
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es Bestammelsen syftar till att reglera att den totala
byggritten inom fastigheten i byggnadsarea (BY A) till
max 50 %.

For att fortydliga hur byggritten kan nyttjas for flerbostadshus med mojlighet
att ssmmanbygga flerbostadshusen enligt planbestimmelserna ovan har en
illustration skapats, se figur 3 nedan.
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Gulmarkerat omrade: Del som omfattas av planbestammelserna [e,], [h,] och [f,] som avser
mojlighet att sammanbygga flerbostadshus med krav pa att byggnadsdelen utformas med:

= Planteringsbart bjélklag enligt [f,], och

- Hojdsattning utifran anpassning till den sluttande terrangen enligt [h,].

Figur 3: lllustration med mojlig byggrditt for flerbostadshus som
sammanbyggs.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

For aktuellt omrade har en geoteknisk utredning tagits fram som visar pa att
marken dir bostadsbebyggelse kan uppforas (kvartersmark) bestar av ett tunt,
cirka 0,1 meter tjockt lager av organisk jord. Detta underlagras av mordn med
varierande méngd silt, sand och grus. Synliga block féorekommer vid markytan.

Omradet bedéms som lampligt for planerad exploatering. Nir byggnaders
placering och laster dr kdnda rekommenderas att utforligare séttnings- och
stabilitetsberdkningar utfors. Fullstindig geotekniskutredning finns att ta del av
som bilaga 3, Geoteknisk undersokning inkl. MUR upprittad av Tyréns 2023-
12-22.
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HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Grundvattenférhallanden
Grundvattenytan patriffas mellan cirka 0,9 — 2,5 meter under markytan inom
omradet med en generell lutning av grundvattenytan mot norr.

Det finns idag inga vattendrag inom omradet och det har inte patraffats ndgra
tecken pd frekventa rinnstrdk i samband med genomforda féltundersdkningar.
Med hénsyn till det samt att marken bedoms besta av framfor allt hart packad
morén betraktas det vara en mycket liten risk for att uppstd slamstrommar eller
erosion 1 naturligt forekommande jordar pa grund av vattenfloden inom
omrédet (Bilaga 4, Dagvattenutredning upprittad av Tyréns 2023-12-22).

Markavvattning
Tillstdnd for markavvattning beddms ej erforderligt.

NATUR
Planomréadet utgor idag ej detaljplanerad naturmark i form av skog.

I huvudsak bestar omradet av produktionsskog med framst gran. Under en lang
tidsperiod anvédndes skogen i omradet av regementet {or att sedan fortsétta
nyttjats av hemvérnet vid olika 6vningar och dylikt vilket har skapat
oregelbundna avtryck i naturen. Skogen nyttjas i dag framst for rekreation med
flertalet stigar dér spér frdn manniskor gér att se dret om. Skogen nyttjas dven
till viss del av nérliggande grundskolor.

I skogsomradet finns idag flertalet naturvirdestrad i form av dldre tallar dir
majoriteten dr beldgna uppe, nédra grinsen mot den befintlig bebyggelsen 1
soder mot Regementsvigen. Dessa triad kan utifrin kommunens bedomning
karakteriseras som parktrdd av hogsta rang. Av den anledningen har tallarna
funnits med i beaktning under planprocessens gang. I omradet finns dven
lagbevixt ronn. Ronnen kan vid placering néra bostdder kan ge ett mervérde
for ménniskor i form av mojligheten att fa se diverse vilda faglar. Vidare lings
med Granmodalsgatan finns ett anlagt strdk med 16vskog. De hér trdden
foreslds bevaras i form av att marken planldggs som naturmark i detaljplanen.

Val av anpassningar och stdllningstaganden kopplat till naturmiljén och
allménhetens intressen i omradet beskrivs vidare 1 avsnittet Avvédgningar och
konsekvenser.

Utifrén allménhetens intressen i omradet har stigarna som gar i omradet
undersokts ndrmare for att utreda deras bevarandevirde och hur de forhaller sig
till den 6vergripande grona strukturen.
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Figur 4: Utklipp fran Sundsvalls kommuns friluftskarta med fortydligande
grona strak och stigar i ndrheten av planomradet. Nord-sydlig stig redovisas i
lila, 6st-vdstlig stig i rott. Grona strak visas i gront.

Vid en 6vergripande granskning av omradet gar det att se att den Ost-vistliga
stigen (i figur 3 redovisad i rott) knyter an till den dvergripande gronstrukturen
1 vast som leder vidare mot Sidsjohdjden och S6dermalmsparken. Stigen
forgrenar sig sedan 1 6st vid Granmodalsgatan och dér nér stigen sitt slut utan
nagon tydlig fortsdttning vidare 1 den grona strukturen. Exempelvis for att ta
sig vidare mot elljusspéret i Ost eller vidare upp mot Sodra berget.

I samband med detaljplanens genomforande foreslar stadsbyggnadskontoret att
den Ost-vistliga stigen far en ny strackning. Stigen foreslds anlédggas inom den
naturmark som ska planldggas mellan LV5-omradet och de befintliga
bostdderna 1 norr. Hir kan en stig anordnas utifrdn en mer fordelaktig lutning
sett till terrdngen 1 omradet som innebdr att fler kan ta sig fram i omréadet.
Stigen kan dé dven tydligare knyta an till den Gvergripande gronstrukturen i
Ost-vistlig riktning i enlighet med kommunens gronytearbete som inkluderats i
oversiktsplan, OP 2040. Det hir leder dven till att stigen mynnar ut mot en
punkt vid Granmodalsgatan dér végen &r rakare och sikten avsevirt béttre.

TRAFIK OCH MOBILITET

Angoring och parkering

Tva nya angoringspunkter skapas for planomradet via Regementsvigen. En
infart skapas via den befintliga fastigheten Regementet 1 och den andra
infarten intill vindplanen vid Regementsvigens dnde.

Parkering kan 16sas inom planomridet for bade bil och cykel enligt
mobilitetsnormen for Sundsvalls kommun. Framtida byggherrar forvintas
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redovisa l6sningar i enlighet med kommunens gillande mobilitetsnorm i
samband med bygglovsprovning.

Trafikpaverkan

For att bedoma den berdknade trafikkningen till LV5-omradet har en
trafikutredning genomforts av Tyréns, daterad 2025-02-19. Trafikalstringen
frn planomradet beriknas till 350 fordon ADT (arsmedeldygntrafik) och
forvintas generera i cirka 40 fordon under uppskattad maxtimme dér flest antal
fordon forflytta sig. Utredningen visar att det ar mojligt att skapa
forutsattningar for foreslagen bebyggelse utifran befintligt viagnét. Den
trafikokning som beréknas ske bedoms hélla en godtagbar niva sett till
forutséttningarna 1 omradet, utan att ytterligare atgérder kriavs for att hantera
den tillkommande trafiken frén planomradet. Trafiken fran planomrédet vintas
sedan sprida ut sig i det omgivande vdgnétet via flera korsningar. Det resulterar
1 att den tillkommande exploateringen inte bedoms paverkar
riksintresseomradet Bergsgatan 1 ndgon storre utstrackning.

Hallbart resande

Planomradet dr beldget inom gang- och cykelavstand till Sundsvalls
stadskdrna. Langs med Granmodalsgatan finns idag en gang- och cykelvig till
LV5-omrédet. Under 2025 pagar dven ett projekt med att forldnga gdng- och
cykelvdgen 1 riktning mot Sodra berget.

For resande med buss finns stadslinjebussar norr om planomradet lings med
Grinsgatan dir ndrmaste busshallplats ar beldgen cirka 700 meter fran ny
bebyggelse raknat utifrdn befintlig gatustruktur. Cirka 150 meter bort fran
planomradet, vid gdng- och cykelvigen pa Granmodalsgatan, finns dven
héllplats for plussbussen som vid dnskemadl trafikerar LV5-omradet och Sodra
berget.

Sett till ndromradets forutséttningar kan dven det nérliggande elljussparet och
befintliga stigar nyttjas for att forflytta sig till fots eller med cykel.

RISKER/STORNINGAR

Radon
Radonsédkert utférande rekommenderas for att uppna nu géllande viarde for
byggnader enligt Boverkets byggregler.

Dagvatten

For aktuellt omrade har en dagvattenutredning tagits fram och finns att ta del
av 1 sin helhet som bilaga till detaljplanen, se Dagvattenutredning av Tyréns
daterad 2023-12-22. Dagvattenutredningen foljer riktlinjerna som beskrivs i
Sundsvalls kommuns dagvattenplan fran &r 2019. I utredningen har det raknats
pa ett 20-arsregn med en klimatfaktor pa 1,3. Vidare i1 utredningen redovisas
forslag pa dimensionering och placering av ytor for lokalt omhéndertagande av
dagvatten med infiltration. Den samlade bedomningen &r att planomrédet anses
ha goda forutsittningar att hantera dagvatten efter planerad exploatering
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forutsatt att reckommenderade eller liknande atgérder som beskrivs i
utredningen genomfors.

Utifrén framtagen dagvattenutredning kan dagvattenlosningar enligt
nedanstaende dversiktlig skiss, figur 5 skapas. Observera att illustrerade
byggnadsvolymer pa byggnaderna som syns till vinster (véster) 1 bild inte &r
anpassade utifran detaljplaneforslagets reglering och darfor upplevs storre dn
vad som foreslas.

Sett till planomrédets struktur dr det hogst troligt att de tva obebyggda
exploateringsytorna for bostadsandamal styckas av till egna fastigheter. Hogsta
exploateringsgrad for det véstra egenskapsomradet (omrade A) dr 1700
kvadratmeter BY A och 2500 kvadratmeter BY A for det Ostra
egenskapsomradet (omrade B). Enligt dagvattenutredningen uppgér
fordréjningsbehovet for omrade A till 165 kubikmeter och 97 kubikmeter for
omrade B. Respektive omrade ska kunna exploateras var for sig varpa
fordréjningsvolymer behdver skapas pa respektive fastighet innan
briddanslutning till ledningsnét eller till naturmark.

. Patentiel placering av Torrdammar

B Geromsisenlis belsganing

Svackdiken
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Figur 5: Oversiktlig skiss pd foreslagen dagvattenhantering himtad frdn
bilaga Dagvattenutredning, daterad 2023-12-22.
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Buller

For aktuellt omrade har en trafikbullerutredning tagits fram och finns att ta del
av 1 sin helhet som bilaga 6 till detaljplanen. Sammanfattningsvis ligger de
beréknade ekvivalenta ljudnivéerna vid fasad under riktvirdet, vilket innebar
att fri planlosning kan tillampas. Mgjligheter finns for att anordna uteplatser
inom de delar av fastigheten som inte r bullerutsatt pd grund av nérheten till
Granmodalsgatan. Utifrdn den framtagna trafikutredningen finns det inget som
signalerar att den tillkommande trafiken fran planomrddet kommer att negativt
paverka niarboende i1 form av o0kat buller 6ver géllande griansvérden.

Historisk beskrivning

En historisk beskrivning har upprittats for omradet 2023-07-05, se bilaga 1
Historisk beskrivning upprittad av Stadsbyggnadskontoret 2023-07-05.
Historiken bygger pa kartunderlag och flygbilder fran ar 1910 och framat som
visar pa att omradet varit obebyggt och utgjorts av skog fram till dags datum.

Utifrén det historiska underlag som presenteras sd bedoms att risk for
markfororeningar foreligger inom omradet till f6lj av luftburna fororeningar
som tillkommit platsen. Denna misstanke styrks av att PAH har pétriffats pa
intilliggande fastighet vilket talar for att &ven detta omrade kan vara paverkat
av PAH.

En 6versiktlig miljoteknisk underskning rekommenderas utifrdn information
hédmtad fran byggnationer i nirheten dir fororeningar patréffats i marken.

Férorenad mark

Utifrén den historiska beskrivningen beddms det inte finnas nagra kdnda
fororeningar i marken. Dock har PAH (luftburna polyaromatiska kolviten) som
uppkommit till foljd av trafik och utsldpp fran storre industrier i
Sundsvallsomradet pétréaffats pa intilliggande fastighet. Detta innebir att det
inte gér att utesluta en viss risk for fororeningar d&ven inom planomradet.

En miljoteknisk markundersokning har genomforts, se bilaga Miljoteknisk
markundersokning daterad 2023-12-22. Utifran den utredning som genomforts
har halter av PAH-H som 6verstiger riktvardet for KM (kanslig
markanvéandning) uppmérksammats vid en av de fem provpunkterna. Med
bakgrund av den genomférda utredningen bedéms marken inom omradet som
lamplig for planerad exploatering. Det bedoms inte sannolikt att de forhojda
halterna kommer att medfora negativa hélsoeffekter efter exploatering. Vid
framtida schakt krdvs dock att hinsyn tas till att forhojda féroreningshalter
forekommer och att eventuella Gverskottsmassor méste hanteras korrekt.
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PLANENS FORENLIGHET MED 3, 4, 5, 7 KAP.
MILJOBALKEN

Riksintresseomraden

De grundldggande hushallningsbestimmelserna syftar till att mark- och
vattenomraden ska anvéndas till det dem ldmpar sig bést for med hénsyn till
beskaffenhet, ldge och behov.

Det finns inga utpekade riksintresseomraden i direkt nérhet till planomrédet.

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

Riksdagen har i 4 kap. MB angivit ett antal omrdden i landet som &r av
riksintresse 1 sin helhet med hénsyn till de natur- och kulturviarden som finns
dar.

Sérskilda hushéllningsbestimmelser enligt 4 kap MB finns inte for omrédet.

Miljokvalitetsnormer

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

MKN Luft
Planens genomforande innebér en viss 0kning av trafik men bedoms maéttlig
och utgdr inte ndgon betydande paverkan pa utomhusluften.

MKN Buller

MKN f&r buller giller i kommuner med fler in 100 000 invanare. Aven i
mindre och medelstora kommuner (under 100 000 invénare) ska strdvan vara
att begrdnsa buller. Detta styrs bland annat av de allménna hansynsreglerna i
miljobalken och reglerna om egenkontroll, tillsyn och prévning. Regler om att
begrinsa buller finns ocksa i annan lagstiftning.

Planens genomforande innebér en viss 0kning av trafik men bedoms maéttlig
och utan nagon ndmnvard paverkan gillande buller med stéd av framtagen
trafikbullerutredning, bilaga 6.

MKN Vatten

Recipient for planomradet dr Sundsvallsfjdrden som idag uppnar méttlig
ekologisk status och ej god kemisk status pa grund av fororenade amnen.
Utifran de berdkningar som genomforts 1 dagvattenutredningen bedéms
planerad markanvindning inte negativt paverka mojligheten att uppna
miljokvalitetsnormerna.

Strandskydd
Aktuellt planomrade &r inte beldget inom strandskyddat omréde.
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TEKNISK FORSORJNING
Vatten och avlopp

De delar av planomradet som utgors av obebyggd kvartersmark (del av Sidsjo
2:1) ér beldget utanfor det kommunala verksamhetsomradet for vatten och
spillvatten. Mojlighet finns till anslutning genom att exploatéren/byggherren
tecknar ett genomforandeavtal for VA med Sundsvall Vatten.

Fastigheterna Sidsjo 2:28, Regementet 2 och Regementet 3 dr idag beldgna
inom verksamhetsomrade for vatten, spillvatten, dagvatten och dagvatten gata.

Varme
Det finns mdjlighet att ansluta till fjérrvirme. Andra alternativ kan &ven vara
aktuella. Frdgan kan utredas vidare av exploatéren under projekteringsfasen.

EL

Planomradet kan anslutas till befintligt elndt. I samband med ett genomforande
av detaljplanen kommer en ny transformatorstation [E] att byggas inom
planomrédet.

Elektronisk kommunikation
Mgjlighet finns att ansluta omrédet till fiber.

Avfall
Avfall ska tas hand om enligt kommunens avfallsplan och krav p& hushallsnira
sortering.

PLANERINGSUNDERLAG

DETALJPLAN

Aktuellt omréde dr idag delvis planlagt sedan tidigare. En 6versiktlig kartbild,
se figur 6 nedan, Over omradet visar att planomradet obebyggda delar idag
utgors av icke planlagd mark.
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Figur 6: Oversiktlig karta 6ver omrddet med gdillande detaljplaner redovisade.

De tva bebyggda fastigheterna Regementet 2 och Regementet 3 ingér i
detaljplan 2281K-S1375 som antogs 1986. For bada fastigheterna géller
markanviandning J — smaindustridndamal. Samma markanvandning fortsatter
sedan sdderut for bland annat fastigheterna beldgna pa andra sidan om
Regementsvagen.

Sméhusfastigheten Sidsjo 2:28 ingar som tidigare ndmnt inte inom
detaljplanelagt omrade.

Detaljplanen 2281K-DP-506 som antogs 2020 omfattar bland annat
fastigheterna Regementet 1 och Regementet 4 som direkt angréansar till
planomrddet. Fastigheterna ingér i den omvandling som gér att se for LV5-
omradet som under 2000-talet nu omfattar dven fastigheter med
bostadsandamal.

2281K-DP-335 som antogs 2007 angrénsar till planomrédet i Oster.
Detaljplanen mojliggdr for bland annat bostdder och forskola.

OVERSIKTSPLAN

Oversiktsplan 2021

Oversiktsplanen, OP 2021, som gillde vid beslut om planbesked 1 av 2 for
detaljplanen (diarienummer SBN-2022-00651) angav att det aktuella omradet
pekades ut som lampligt att fortdtas och komplettera den befintliga
bebyggelsen.

Oversiktsplan 2040 )
I géllande oversiktsplan (OP 2040) hamnar planomradet (se figur 6 nedan)
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inom tva olika markanvandningsomraden, MBT och GPP.
Markanvéndningsomrédena beskrivs enligt nedan:

4.2.1 Méngfunktionell bebyggelse stad/tdtort (MBT)

”Markanvandningen innebér olika typer av titortsbebyggelse med anviandning
som exempelvis bostdder, kontor, service, gang- och cykelvigar, gator, teknisk
infrastruktur, dagvattenhantering, skolor, handel samt parker och gronytor och
vatten. De olika typerna av bebyggelse och de olika ytorna kompletterar och
forstiarker varandra. Servicen dr av mer lokal karaktér och dr forenlig med
bostider.”

4.5.1 Grénomréide och park, park/gronstrak (GPP)
I park/gronstrak ingar dels stadens storre parkytor, dels grona strak som
forbinder olika gronytor med varandra och bostadsomradena i tatorten. Nagra
av de strdk som markerats dr ofullstindiga idag men finns som en ambition att
vidareutveckla. I manga av straken finns vélanvidnda promenadvégar, cykel-
eller vandringsleder. Nagra av gronstraken har frimst betydelse som
spridningskorridorer for djur och véxtlighet i den bebyggda miljon.”

ol - LN I

Figur 7: Utdrag ur OP2040.

UNDERSOKNING AV BETYDANDE MILJOPAVERKAN
Stadsbyggnadskontoret har genomfort en undersokning for att ta stdllning till
om genomforandet av detaljplanen kan antas medfora en betydande
miljopaverkan i enlighet med 5 kap. 11 a § plan- och bygglagen, PBL och 6
kap. 5 § miljobalken, MB. Detta beslut grundas pa bifogad undersdkning
(checklista) utifran inneborden i 5 § miljobedémningsférordningen.
Kommunens stillningstagande sammanfattas nedan:

e Planforslaget bedoms inte negativt paverka platsens forutsittningar.
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e Planforslaget bedoms inte ge upphov till betydande miljopéverkan.

e Planforslagets genomforande bedoms inte forsvara uppfyllandet av
miljokvalitetsnormer for ndgon vattenforekomst.

e Planforslaget bedoms inte negativt paverka mojligheterna att uppfylla
nationella och regionala miljomal.

e Planforslaget bedoms inte negativt paverka ndgra omraden eller natur
som har erkénd nationell eller internationell skyddsstatus. Exempelvis
Natura 2000, riksintressen eller naturreservat.

Med bakgrund av ovanstdende bedomning och nuvarande kunskap bedéms
planforslaget inte medfora ndgon risk for betydande miljopaverkan och utgor
inte ndgon betydande risk for médnniskors hélsa eller miljon. Foreslagen
utveckling bedoms ddrmed inte i strid med 3, 4, 5 kap. MB.

Undersokningssamrdd enligt 6 kap. 6 § MB har genomforts med lénsstyrelsen.
Léansstyrelsen anger 1 sitt yttrande att de delar kommunens beddmning om att
planens genomforande inte kan antas medfora en betydande miljopaverkan.

En strategisk miljobeddmning med miljokonsekvensbeskrivning enligt kraven i
miljobalken och plan- och bygglagen kommer darfor inte att uppréttas.

Undersokningen och delegationsbeslutet Strategiskt beslut om betydande
miljopdverkan finns att ta del av som bilagor till planforslaget.

GRONYTESTRATEGI

En gronytestrategi (GY'S) har genomforts for detaljplanen, se bilaga 7
Gronytestrategi upprittad av Stadsbyggnadskontoret 2023-11-15.
Stadsbyggnadskontoret gor bedomningen att utredningen visar pa vérdet i att
reservera yta for att sdkerstélla att naturen kring kvartersmarken bevaras. Av
det skilet har planforslaget utokats med att naturmark planldggs runt
kvartersmarken. Det innebér dven att den hdga nivan av biologisk mangfald
som bedoms finnas inom omradet pga. omradets brandhistorisk till stor del
bevaras.

Stadsbyggnadskontoret gor bedomningen att planforslaget uppfyller flera av de
mest visentliga delarna av gronytestrategin. Inom planomradet planeras
flerbostadshus med yta for egen bostadsgard och egna tappor for de
sammanbyggda en- och tvabostadshusen (radhusen). Planomradet har dven ett
godtagbart avstind till nirmaste rekreationsomrade, S6dra berget.

Utifran att planomradet gransar mot naturen och den planldggs och bevaras
stélls det inte krav enligt GY'S pa nérhet till kvarterspark eller stadsdelspark
inom gronytestrategins angivna avstdnd. For de som Onskar ta sig till ndrmaste
kvarterspark som dr Fridhemsparken (Grevebéacken), beldgen cirka 300 meter
bort, finns det dock géngbana hela vigen fram ldngs med vdgar med lag
hastighetsbegrinsning vilket lyfts som positivt 1 analysen. Detta géller &ven for
de som Onskar nd narmaste stadsdelspark, Fagerdalsparken, beldgen cirka 1,2
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kilometer bort da den kan nas via bade gang- och cykelvig samt genom att gé 1
natur/parkmark hela végen dit.

BARNKONSEKVENSANALYS

En barnkonsekvensanalys har genomforts for planforslaget, se bilaga 9
uppréttad av Stadsbyggnadskontoret 2024-04-04 med revidering 2025-01-31.
Planforslaget innebér ett tillskott pa nya bostéder i form av bade flerbostadshus
och sammanbyggda en- och tvabostadshus vilket innebér att barn kan ténkas
flytta till omradet.

Under planprocessen har stadsbyggnadskontoret involverat kollegor pa andra
avdelningar och forvaltningar som bevakar barn och ungas behov i kommunen
och fatt tillbaka positiva yttranden. Information har dven skickats ut till de
ndrmast belégna for- och grundskolorna for att informera om den fordndring
som detaljplanen foreslar i deras ndromrade.

Sammanfattningsvis bedoms planforslaget inte innebdra en uppenbar negativ
paverkan for barn. Skogen som planldggs anvénds inte av de nirliggande
forskolorna som lekskog. Grundskolan som vid vissa tillfdllen anvénder
planomradets skog kan kénna sig trygga i att det kommer att finnas god
tillgang till skogsmiljder i deras ndrhet &ven i fortsdttningen. Som fordel for
barn som vistas 1 omradet vill stadsbyggnadskontoret lyfta fram den stig som
ska flyttas i samband med ett genomforande av detaljplanen. Stigen kan bidra
till att barn som vistas 1 skogen kan vélja en sdkrare plats att korsa
Granmodalsgatan &n idag. Det pagar dven i direkt nirhet till planomradet ett
arbete med att forlanga den befintliga gdng- och cykelviagen langs med
Granmodalsgatan i riktning mot Sddra berget. Detta bedomer
stadsbyggnadskontoret som positivt i synnerhet for barn som vill ta sig vidare
s0derut mot sporthallen och Sédra bergets rekreationsutbud.

Utifran genomford analys som sammanfattas ovan ér det
stadsbyggnadskontorets beddmning att planforslaget inte bedoms innebira en
negativ paverkan for barn. Vidare analys bedoms inte nddvéndig.

AVVAGNINGAR OCH KONSEKVENSER

KONSEKVENSER INOM PLANOMRADET

Planforslaget innebér bland annat att delar av ett icke detaljplanerat
skogsomrade tas 1 ansprak och planldggs som kvartersmark for ny
bostadsbebyggelse med stod av kommunens dversiktsplan.

For att anpassa detaljplaneforslaget utifrdn de naturvirden som finns i omradet
idag har ny kvartersmark avgrénsats till ytan ndrmast befintlig bebyggelse i
soder. Detta har valts for att gora mindre intrdng i de allménna intressena for
omréadet och minska péverkan pa naturmiljon. Som en del i detta bevaras den
16vdunge som aterfinns ldngs med Granmodalsgatan i1 form av planlagd
naturmark. Trdden kan utgdra en positiv kvalité till omrédet och utifrén sin
karaktér ge ett mervirde for sa vil djur som ménniskor nér de vistas 1 omradet
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eller for de médnniskor som féardas forbi ldangs Granmodalsgatan. Inom
planomrddet finns flertalet naturvérdestrdd i form av hoga tallar. Utifran att
kommunen bedémer traden som virdefulla foreslds ingen nybyggnation eller
asfaltering dir dessa trdd aterfinns.

Vid genomf6randet av planforslaget kommer naturmiljon till viss del att
fordndras men detta kan dven leda till positiva tillskott for bade ménniskor och
miljo. Den aktuella skogen kan da vakna upp fran ett vilande lige och
kommunen gé in med dtgérder for att forstiarka och réja med respekt for
naturen. Sundsvalls kommun arbetar for klimatsmart anpassning av skogen
som innebdr att skog sparas fram till dess att detaljplanen ar antagen och
byggherrarna ar redo att borja bygga. Dé kan forandringarna ske i en
samordnad aktivitet och kommunen kan f6lja upp att det som sker genomfors
pa ett laimpligt vis med respekt for naturen. Atgirder kommer att genomforas i
naturmarken som nu planldggs och skyddas dar skogsskotseln kan ses utifrdn
ett tink om en trappstegsskog. Lagt viaxande skog behalls ndrmast bebyggelsen
och skog tillats viaxa sig hogre langre ifran bebyggelsen. Detta bedoms dven ha
sociala forbattringar och inverkan pd omraden d& platser blir mer tillgdngliga
att vistas 1 till fordel for fortsatt rekreation.

Utifran avsikten att 4ven den tillkommande hogre bebyggelsen ska utgora ett
positivt tillskott till stads- och landskapsbilden har stadsbyggnadskontoret lagt
stort fokus pd att dels granska och analysera liknande exploateringar i Sverige,
samt med hjélp av illustrationer 1 3D och en framtagen sol- och skuggstudie
bedoma hur exploateringen kan komma att se ut pd platsen. Detta ledde fram
till bedomningen att det vid uppforandet av hogre bostadshus ér av vikt att
tanka pa luftigheten i exploateringen och att inte tillata for stora volymer pé
huskropparna. Aven valet av kuldrer r viktigt att tinka pa och som i detta fall
bor byggnaderna utforas i dova kulodrer 1 naturtoner (till exempel gront, brunt,
sand, naturvitt och gratt) for att harmoniera med den bakomliggande skogen.
Bibehalls en tydlig separering mellan huskropparna skapas en luftighet dar
naturen och himlen kan skymtas mellan huskropparna och betraktas utan att en
husvolym sticker upp som ett dominerande inslag i det dvre skiktet av stads-
och landskapsbilden. Utifran detta bedoms det mojligt for byggnaderna att i
vissa betraktningsvinklar tillitas att sticka upp ur landskapet utan att det
innebdr en negativ paverkan pé stads- och landskapsbilden. For att sékerstélla
detta stallningstagande har utformningsbestimmelser angivits kopplade till
byggnadernas placering, volym och fasad- och materialval och som redovisas
och beskrivs ytterligare i avsnittet Planforslag.

En konsekvens av genomforandet av planforslaget ar att den befintliga
promenadstigen som gar i Ost-vistlig riktning genom delar av planomradet
foreslas bli kvartersmark. Stadsbyggnadskontoret gor dock bedémningen att
det hér avsteget kan godtas och kompenseras utifran att stigen kan flyttas for
att sdkerstélla att gronstrakets funktion och intention enligt dversiktsplanen
finns kvar. Vidare gor stadsbyggnadskontoret bedomningen att planforslaget
overensstimmer med dversiktsplanen OP 2040:s dvergripande intentioner och
riktlinjer for LV5-omradet med hénsyn till det grona strikets funktion och att
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omradet i 6vrigt utpekats som ett MBT-omrade (mangfunktionell bebyggelse
stad/tétort). Markanviandningen innebér att omradet beddms som ldmpligt for
bland annat bostédder och kontor. En exploatering av omradet bedoms mojlig
att genomfora utan att omkringliggande natur paverkas visentligt.
Planforslagets utformning och avvigningar foljer dven dversiktsplan OP 2021
som géllde vid uppstarten av drendet.

Vid ett genomforande av detaljplaneforslaget paverkas nérliggande fastighet,
Regementet 1, utifran att ett u-omrade for allmannyttiga underjordiska
ledningar foreslas inforas tillsammans med mdjlighet till ny angdring pé det
som idag ar korsmark. Det vill sdga mark dér 1 huvudsak
komplementbyggnader far uppforas. Dialog har forts med fastighetsdgaren
under planprocessens gang vilket har lett fram till att detta bedoms utgdra en
mindre och godtagbar paverkan for fastighetségaren. Dessa funktioner och
behov kan sékerstéllas for fastighetségare inom andra delar av fastigheten.

Planforslaget innebér en forédndring for den smahustomt, Sidsj6 2:28, som finns
beldgen vid Granmodalsgatan. Fastigheten ér idag beldgen utanfor bade
detaljplanerat omrdde och sammanhallen bebyggelse vilket innebér att
fastighetens anvandning och exploatering idag inte ar tydlig.
Stadsbyggnadskontoret ser det som en fordel att planldgga denna fastighet for
att ta med den i ett storre sammanhang och inkludera den i detaljplanen for att
fdnga upp den som del i den omvandling som sker i omrédet. Fastigheten
bedoms inte paverkas negativt av planliggningen utan bedoms 1 stillet fa ett
mervérde av att dess anviandning och framtida mdjligheter gors tydliga.

Fastigheterna Regementet 2 och Regementet 3 beddms inte att paverkas
negativt av detaljplaneforslaget. Fastigheterna dr idag planlagda for ett
dndamal, J — smaindustri, som ingen av dem nyttjats som varken i nértid eller
historiskt innan gillande detaljplan tradde i kraft 1986. Stadsbyggnadskontoret
ser det som en fordel att bekrifta fastigheternas nuvarande anvindning och vad
fastigheterna, sett till LV5-omridets omvandling, kan vara ldmpliga for i
framtiden.

KONSEKVENSER UTOM PLANOMRADET

Da omradet idag nyttjas som ett gronstrak ddr ménniskor kan vistas fritt
kommer en exploatering av omradet innebédra en viss forandring for
allméinheten. Likvil som det bedomts vara viktigt att skapa forutsittningar for
nya bostéder i centrala ldgen har ambitionen varit att beakta allmidnhetens
intressen. Skogsomrédet som nu planldggs som naturmark far i och med
planldggningen ett tydligare skydd och ett stillningstagande frdn kommunen
gors gillande allménhetens ritt till att fortsatt nyttja naturomréadet for
rekreation. Den skogsmark som bevaras och planlédggs som naturmark kommer
nu dven att knyta ihop kringliggande gronstrak i ndromréadet vilket foljer
oversiktsplan, OP 2040:s ambitioner.

Strédket med stigen som uppmérksammats som populdr bland allménheten tar
idag slut vid Granmodalsgatan. Mitt emot forskolan och bostadsomradet pa
andra sidan om gatan. Ett genomforande av detaljplanen och flytten av den stig
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som gér genom foreslagen kvartersmark kan sett till den grona strukturen leda
till en forbttring med stdd av dversiktsplan, OP 2040:s ambition att
vidareutveckla ofullstdndiga gronstrak. Stadsbyggnadskontoret bedomer att
flytten av stigen kan bidra till ytterligare positiva aspekter dd en omdragning
innebdr mojligheten att forbéttra dess skick och terrdnglutning samt dndra var
stigen mynnar ut mot Granmodalsgatan. Stigen mynnar idag ut i en skarp kurva
vilket inte beddms som ldmpligt ur trafiksdkerhetssynpunkt. Det
overensstimmer heller inte med dversiktsplan, OP 2040:s ambition om att
gronstraken ska knytas ihop utan blir i det hér fallet ofullstéindigt. I samband
med att stigen dras om ska darfor en justering goras for att stigen ska mynna ut
langre norrut dér gatan dr rakare och en dvergdng over Granmodalsgatan kan
genomforas sidkrare och anslutas mot befintlig gang- och cykelvig. Det innebir
da att stigen och den naturmark som planléggs knyts ihop med den grona
strukturen 1 bade 6stlig och vistlig riktning. Stadsbyggnadskontoret gor utifrdn
det bedomningen att planforslaget innebér en positiv forandring for
kommuners 6vergripande mél enligt 6versiktsplan, OP 2040:s for att verka for
att knyta ihop den gréna strukturen.

Vid ett genomforande av planforslaget kommer fler att flytta till LV5-omradet
och en trafikokning att ske. En avvédgning har gjorts utifran planforslagets
paverkan pé trafiksituationen i ndromradet och den uppskattade 6kningen av
antalet boende som planforslaget forvintas innebdra. Stadsbyggnadskontoret
bedomer med stod av framtagen trafikutredning att forslaget inte kommer att
medfora en uppenbart negativ trafikpdverkan.

GENOMFORANDEFRAGOR

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan
Detaljplanen berdknas antas andra kvartalet 2025.

Ansvarsférdelning
Kommunen &r huvudman f6r all allmén plats [NATUR] inom planomradet.
De enskilda fastighetségarna ansvarar for kvartersmarken.

I och med detaljplanens genomforande foreslas de delar av planomradet som
utgdrs av obebyggd kvartersmark (del av Sidsjo 2:1) att ansluta till det
kommunala verksamhetsomrédet for vatten och spill. Genomférandeavtal f6r
VA ska tecknas mellan exploatoren/byggherren och Sundsvall Vatten.

Sundsvalls kommun ansvarar for stigen som ska anldggas inom naturmarken.
Avtal

Markanvisningsavtal och planavtal finns tecknat mellan Sundsvalls kommun
(Stadsbyggnadskontoret) och exploatorerna for del av Sidsjo 2:1.

Markanvisningsavtalen anger i korta huvuddrag foljande:
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- Detaljplanearbetet ska bekostas av exploatdrerna, inklusive utrednings-
och projekteringskostnader.

- Infor en forséljning av marken som idag ingér 1 Sidsjo 2:1 ska
Sundsvalls kommun ansvara for att sékerstilla att eventuella
markfororeningar inom kvartersmarken tas omhand i den omfattning
som krivs for att marken ska kunna anvindas enligt &ndamaélet i
detaljplanen.

- En projektledare ska finnas under detaljplaneskedet.

- Giltighetstiden for markanvisningsavtalen géller till den 30 juni 2025
med stod av detaljplanens berdknade tidplan.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Allmant

En detaljplan innebar bdde mojligheter och inskrankningar for
fastighetségarens nyttjande av sin mark. Planen kan ocksa ge forutsittningar
for att enskilt eller gemensamt fa nyttja annans mark t.ex. for vagar. I vissa fall
kan detta f& genomforas mot markégarens bestridande. Detaljplanen i sig
skapar inga sadana rittigheter, utan det krivs ytterligare atgiarder for
genomforandet.

Ett forsta led i genomforandet av en detaljplan &r att fastighetsbildning, dgande
och rittigheter anpassas till de forutséattningar som planen anger. Den som skall
utfora eller underhélla olika tekniska anldggningar maste skaffa sig radighet
over den mark som berdrs genom dganderitt eller nyttjanderétt.

Fastighetsbildning

En traditionell fastighet dr avgrinsad 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,
overfors till en annan. Avstyckning kan till exempel innebéra att ny fastighet
bildas for bostad-, industridndamal med mera. Lantméterimyndigheten har
mdjlighet att bilda 3D-fastigheter. Det innebir en fastighet som 1 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 fastighetsbildningsatgirder behovs for att
fastigheterna och deras grénser ska dverensstimma med detaljplanen.

Allman platsmark (kommunalt huvudmannaskap)

Allmén platsmark (NATUR) utgdrs av del av fastigheterna Sidsjo 2:1 och
Sidsj6 2:3 som redan dgs av Sundsvalls kommun. Nagon fastighetsbildning
avseende allmédn platsmark beddms inte behovas.
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Kvartersmark
Nya fastigheter kan bildas for bostadsdndamal (B) genom avstyckning frén
Sidsj6 2:1.

Nya fastigheter kan bildas for tekniska anldggningar(E) genom avstyckning
fran Sidsjo 2:1 och Sidsjo 2:3.

Nya fastigheter kan bildas for bostadsdndamal (B) och kontorsdandamal (K)
genom avstyckning fran Sidsjo 2:28.

Nya fastigheter kan bildas for bostadséndamal (B), centrumidndamal (C) och
kontorsdndamal (K) genom avstyckning frdn Regementet 3.

Nya fastigheter kan bildas for centrumidndamal (C) och kontorsindamal (K)
genom avstyckning fran Regementet 2.

Genom fastighetsreglering kan mark for bostadsdndamél (B), inom Sidsjo 2:3
och Regementet 1, 6verforas till styckningslotterna.

Genom fastighetsreglering kan mark for bostadsdndamaél (B), inom Sidsjo 2:3
overforas till Regementet 3. Vidare kan mark for centrumdndamal (C) och
kontorsindamal (K) fastighetsregleras mellan regementet 2 och 3.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanldggning ér en anldggning som dr 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 planomréadet kan en eller flera gemensamhetsanldggning/-ar att inréttas.
Om flera styckningslotter bildas Sidsjo 2:1. Omfattningen kommer att utredas
efter ans6kan om lantméteriforréttning.

Gemensamhetsanldggningarna kommer att forvaltas av deldgarna eller av en
eller flera samféllighetsforeningar. I anldggningsforriattningen/atgiarden enligt
anldggningslagen beslutas deltagande fastigheter och andelstal for
gemensamhetsanlidggningarnas utférande och drift.

Inom de storre sammanhéngande omradena for kvartersmark i planen kan gator
komma att behdvas inrdttas som gemensamhetsanldggning for att mojliggora
fastighetsbildning i lampliga fastigheter for olika verksamheter. Det ar 1
dagsliget inte utrett var gemensamhetsanldggningar behover inrdttas da
kommande fastighetsbildning inte dr kénd, men ansvar att ansdka om dessa och
sté for kostnaden dvilar respektive fastighetségare.

Servitut och ledningsratt

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

Ledningsrétt dr en servitutsliknande rattighet som &ven kan upplétas till formén
for en juridisk person eller fastighet. Ledningsrétt dr precis som namnet
antyder en ritt att anvinda ndgon annans mark for ledningsandamal.
Ledningsritt kan upplatas for ledningar for allmidnna dndamal, exempelvis
data- och telekommunikationsledning samt vatten- och avloppsledningar.
Ledningsritt kan endast ges av lantméterimyndighet.

Inverkan pa befintliga rattigheter

Inom planomrade finns 2 befintliga rattigheter.

Ledningsratt 2281K-A2300.1 for vatten och avlopp som belastar Regementet 2
och 3 till forman for Sundsvall Vatten AB.

Officialservitut 2281K-A2300.1 for vattenledning som belastar Regementet 2
till forman for Regementet 3.

Nytillkomna rattigheter
Foljande servitut bor tillkomna:
1. Inom u; markerat omrade pé fastigheten Sidsj6 2:1 och Sidsjo6 2:3 finns
mdjlighet att anldgga allménna underjordiska ledningar Dessa kan
skyddas genom att bilda ledningsritt.

Inom de omradden som detaljplanen &r reserverade for visst &ndamal géller inte
automatiskt nagon réttighet till f6ljd av att detaljplanen har vunnit laga kraft.
Upplatelse inom ett sddant markreservat maste ske vid lantméateriforrattning
eller genom skriftlig 6verenskommelse mellan berdrda parter.

Ansokan om lantmateriforrattning

Naér detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder ske.
Ansokan om avstyckning, markdverforing genom fastighetsreglering samt
bildadande av gemensamhetsanldggning, ledningsrétt eller servitut inldmnas
till lantmaéteriet.

Omprovning och inrdttande av ledningsritt soks av berdrd ledningshavare.

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

Fastighetskonsekvensbeskrivning — sammanfattning

1. Mark for bostadsdndamal (B), inom Sidsjo6 2:1, kan avstyckas till egna
fastigheter.

2. Mark for bostadséndamal (B), inom Sidsj6 2:3 och Regementet 1, kan
genom fastighetsreglering overforas till styckningslotterna.

3. Om flera avstyckningar sker for bostadséndamaél (B), inom Sidsjo 2:1,
kan gemensamhetsanldggningar inréttas for végar.

Antagande Planbeskrivning
Del av Sidsjo 2:1 med flera

Bostédder vid LV5-omradet
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4. Mark for bostadsdndamal (B) och kontorsdndamal (K) inom Sidsj6
2:28, kan avstyckas till egna fastigheter.

5. Mark for tekniska anldggningar (E), inom Sidsj6 2:1 och Sidsj6 2:3 kan
avstyckas till egna fastigheter.

6. Nya fastigheter kan bildas for bostadsdandamal (B), centruméndamal (C)
och kontorsindamal (K) genom avstyckning frin Regementet 3.

7. Nya fastigheter kan bildas for centrumidndamaél (C) och kontorsdndamal
(K) genom avstyckning fran Regementet 2.

8. Genom fastighetsreglering kan mark for bostadsdndamaél (B), inom
Sidsj6 2:3 overforas till Regementet 3. Vidare kan mark for
centrumédndamal (C) och kontorsdndamal (K) fastighetsregleras mellan
regementet 2 och 3.

9. Ledningsritt kan bildas for allménna ledningar inom markreservat for
underjordiska ledningar (u1) inom Sidsj6 2:1 och Sidsj6 2:3.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Kostnad for uppréttande av detaljplanen med tillhoérande utredningar regleras i
avtal och bekostas av bestillarna.

Planavgift ska inte tas ut i samband med bygglovsprovning.

BILAGOR
Bilaga 1 — Historisk beskrivning, Stadsbyggnadskontoret 2023-07-05

Bilaga 2 — Undersokning av betydande miljopaverkan, Stadsbyggnadskontoret
2024-04-04

Bilaga 3 — Geoteknisk undersokning inkl. MUR, Tyréns 2023-12-22
Bilaga 4 — Dagvattenutredning, konsult 2023-12-22

Bilaga 5 — Miljoteknisk undersokning inkl. bilagor, Tyréns 2023-12-22
Bilaga 6 — Trafikbullerutredning, Tyréns 2023-12-22

Bilaga 7 — Gronytestrategi (GYS), Stadsbyggnadskontoret 2023-11-15

Bilaga 8 — Illustrationer, Stadsbyggnadskontoret 2024-05-25 med revidering
2025-02-11

Bilaga 9 — Barnkonsekvensanalys, Stadsbyggnadskontoret 2024-04-04 med
revidering 2025-01-31

Bilaga 10 — Skuggstudie, HSB 2025-01-28 med revidering 2025-04-30

Bilaga 11 — Trafik-PM, Tyréns 2025-02-19

Bilaga 12 — Sérskilt beslut om betydande miljépaverkan, Stadsbyggnads-
kontoret 2025-03-31

Antagande Planbeskrivning
Del av Sidsjo 2:1 med flera
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REVIDERING
Efter samradet har fo6ljande dndringar gjorts i planforslaget:

Plankarta:

e Planbestimmelse bz, har tillkommit i véstra delen av kvartersmarken
samt att texten har omformulerats for att fortydliga syftet med
bestammelsen.

e Planbestimmelse u1 har tillkommit inom kvartersmarken som lénkar
samman Regementsvigen med den nya kvartersmarken for bostéder.

e Grinsdragningarna runt omréde E1 har fortydligats.

Planbeskrivning:

e Avsnittet //lustrationer har uppdaterats tillsammans med bilagan.

e Avsnittet Skuggstudie har tillkommit samt finns att se i sin helhet som
bilaga till forslaget.

e Avsnittet Planforslag har uppdaterats utifran de justeringar som skett
pa plankartan, se fortydliganden ovan.

e Figur 3 har uppdaterats med hanvisningar till planbestimmelser utifran
uppdaterat planforslag.

e Avsnittet Teknisk forsorjning har uppdaterats med fortydligande
information kopplat till vatten och avlopp for samtliga fastigheter som
omfattas av detaljplanen.

e Avsnittet Oversiktsplan har reviderats med fortydligande om
oversiktsplan 2021 koppling till drendet och figur 7 har utgatt.

o Avsnittet Undersokning av betydande miljopdverkan har uppdaterats
efter samradet inklusive beslut bildggs drendet.

e Avsnitt Buller har fortydligats gidllande mdjligheten att anordna uteplats
vid bostadshus som inte dr bullerutsatt.

e Avsnittet Avvdgningar och konsekvenser har uppdaterats med
fortydligande stillningstaganden kopplade till naturmiljo, trafik samt
paverkan pé stads- och landskapsbilden.

e Avsnittet Ansvarsfordelning har uppdaterats med fortydligande
information om anslutning till det kommunala VA-nitet.

e Avsnittet Avtal har uppdaterats med information om de bada
markanvisningsavtalens giltighetstid.

e Avsnittet Bilagor har uppdaterats utifran reviderade och tillkommande
utredningar.

Efter granskning har f6ljande dndringar gjorts i planforslaget:

Planbeskrivning:

e Avsnittet Buller har uppdaterats ett fortydligande géllande paverkan for
nirboende.
e Auvsnittet Bilagor har uppdaterats utifran reviderade utredningar.

Antagande Planbeskrivning
Del av Sidsjo 2:1 med flera
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Planforslaget har upprittats av Hanna Blomqvist och Hampus Berggren,
planavdelningen.

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand Hanna Blomqvist Hampus Berggren
Planchef Planarkitekt Planarkitekt
Antagande Planbeskrivning

Del av Sidsjo 2:1 med flera
Bostédder vid LV5-omradet
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Detaljplan for

Del av Sidsjo 2:1 med flera
Bostader vid LV5-omradet
Soédermalm, Sundsvalls kommun

SAMRADSREDOGORELSE

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foreméal for samrad enligt 5 kap. 13 §
plan- och bygglagen, PBL under tiden 31 oktober — 22 november 2024.

Svar har inkommit fran:

Svar har inkommit fran totalt 19 avsidndare utanfor stadsbyggnadskontorets
forvaltning, varav 15 avsdndare har inkommit med synpunkter kopplat till
planforslaget. De svar som har inkommit med synpunkter redogérs och
kommenteras i det hir granskningsutlitandet.

Svar utan synpunkter har inkommit fran foljande avsandare:
e Sundsvall-Timrd Airport
e Luftfartsverket
e Lantmiterimyndigheten

Statliga myndigheter:

Lansstyrelsen
Liansstyrelsen inkom med bedémningen att detaljplanen 6verensstimmer med
oversiktsplanen.

Lansstyrelsens synpunkter utifran prévningsgrunder enligt 11 kap. 10 §
PBL:

Lansstyrelsen bedomer med héansyn till ingripandegrundernai 11 kap. 10 §
PBL och nu kénda forhallanden, att ett antagande av detaljplanen inte kommer
att provas.

Miljokvalitetsnormer

Lansstyrelsen bedomer att samradshandlingarna ér tillrdckliga med avseende
pa beskrivning av planens inverkan pa moéjligheterna att na
miljokvalitetsnormerna.

Halsa och sakerhet
Geotekniska sakerhetsfragor

Som underlag till planen har en geo- och miljoteknisk utredning tagits fram
(2023-12-22). Lansstyrelsen har inhdmtat synpunkter fran Statens Geotekniska
institut (SGI). SGI:s yttrande bifogas Léansstyrelsens samradsyttrande.

Samréd Samrdadsredogdrelse
Del av Sidsjo 2:1 m. fl.
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Sammantaget bedoms stabiliteten for planerade forhéllanden inom omradet
vara utredd och bedoms acceptabel.

Oversvamning

Som underlag till planen har en dagvattenutredning tagits fram (2023-12-22).
Dagvattenutredningen beskriver att kningen av dagvattenavrinningen fran
planomradet pa grund av exploatering och hardgjorda ytor inte kommer att bli
sé stor och att detta kan hanteras genom lokalt omhandertagande av dagvatten.

Lansstyrelsen vill upplysa kommunen att om dagvattnet riskerar att ledas till
den bick/ravin som finns i ndrheten av planomradets Ostra sida behover
kommunen sékerstélla att avrinningen fran planomradet sker pa ett lampligt
satt.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret bedomer att den framtagna
dagvattenutredningen redovisar att det dels inte finns nagon kdnd risk for
oversvamning i omrddet och att fordrojning och hantering av dagvatten kan
hanteras utan risk for att paverka ndrliggande fastigheter eller bdck/ravin. For
att sdkerstdlla detta har vi pa plankartan valt att fortydliga att det inom
kvartersmarken i vdster finns en yta (bz) som ska behdllas genomslipplig for
fordréjning och anliggandet av exempelvis en damm. Vi har dven fortydligat
planbestimmelsen bs infor granskningsskedet med att bestimmelsen gdller
inom hela fastigheten, dvs. dven ddr det dr prickad mark som inte far
bebyggas.

Férorenade omraden
Lénsstyrelsen bedomer att historiken och fororeningsproblematiken ar belyst 1
underlaget till detaljplanen.

Lansstyrelsen instimmer i kommunens beddmning att den miljétekniska
undersokningen visar att omradet dr 1dmpligt for den tdnkta markanvéndningen
med avseende pa fororeningar i omradet. Lansstyrelsen delar &ven kommunens
syn gillande rekommendationen om kompletterande provtagning infor
kommande markarbeten inom omrédet.

Lansstyrelsens synpunkter - rad enligt 2 kap. PBL
Naturmiljovarden

Detaljplanens genomforande innebér att skogsmark tas i1 ansprak for att
mojliggora nya bostdder. Kommunen har inte genomfort nagon inventering av
naturvdrdena 1 omrédet vilket ldnsstyrelsen anser dr en brist.

Enligt 12 kap 6 § miljobalken ska atgérder som riskerar att visentligt &ndra en
naturmiljo, och som inte omfattas av tillstdnds- eller anmélningsplikt enligt
andra bestammelser enligt miljobalken, anmalas for samrad till ldnsstyrelsen. |
ett sadant samrad beaktas hinsynsreglerna i 2 kap. MB, bland annat genom att
lansstyrelsen kan foreldgga om att vidta de dtgérder som behovs for att
begrénsa eller motverka skada pa naturmiljon.

Samréd Samrdadsredogdrelse
Del av Sidsjo 2:1 m. fl.
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Niér en naturmiljo vésentligen fordndras till f6ljd av en detaljplan dr det mer
lampligt att det 1 planhandlingarna beskrivs hur hiansynsreglerna i miljobalken
beaktas. Samradsskyldigheten enligt 12 kap 6 § kan dé anses vara uppfylld
savida underlaget ar tillrackligt. Lénsstyrelsen anser darfor att
planhandlingarna bor kompletteras med en béttre redovisning av naturmiljon
och vilka anpassningar som avses vidtas for att minimera paverkan, bade vad
giller planens utformning i sig samt under genomforandetiden. I annat fall kan
det krdvas separat samrad enligt 12 kap 6 § MB.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret bedomer att vi har god kdnnedom om
platsen och dess naturvirden som tditortsndra skog i direkt angrdnsning mot
befintlig bebyggelse. Vi har infor granskning utvecklat var bedomning under
avsnitten "Natur” och "Avvigningar och konsekvenser” for att lyfta fram var
kunskap om omradet, de avvigningar som gjorts i planforslaget med hdnsyn
till naturmiljon och dven beskrivit mer om vad som gdller vid ett genomforande
av planforslaget. Utifran detta star vi trygga i var bedémning av omrddets
naturvdrden samt kommunens del i att ett genomforande av planforslaget kan
ske pa ett respektfullt sdtt.

Artskydd

Det framgér av planhandlingen att inga fridlysta arter finns registrerade 1
artportalen. Men eftersom omradet inte har inventerats menar lansstyrelsen att
det inte gar att utesluta att det kan finnas fridlysta arter skyddade enligt
artskyddsforordningen inom omradet. Detta behdver kommunen beakta.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret bedomer att vi har god kidnnedom om
platsen och har gjort bedomningen att detta forhdllandevis mindre skogsparti i
direkt anslutning till befintlig bebyggelse som nyttjats och paverkats av
mdnniskor under ldang tid inte bestdar av ndagra kdnda fridlysta arter.
Kommunen dr dven medveten om skyldigheten att rapportera in potentiellt
fridlysta arter om det trots allt uppmdrksammas.

Kulturmiljovarden

Det aktuella omrddet innehdller inga kinda kulturmiljoer. Lansstyrelsen har ur
kulturmiljosynpunkt inget att invinda mot den foreslagna detaljplanen och
kommer inte heller stdlla krav pa en arkeologisk utredning enligt 2 kap
kulturmiljolagen.

Gestaltad livsmiljo

Kommunen har som underlag till detaljplanen tagit fram illustrationsbilder av
planforslaget (2024-10-25). Det framgér att ett genomforande av planforslaget
kommer att innebdra en viss fordndring av stads- och landskapsbilden.
Kommunen har bedomt ett uppforande av ett hdgre flerbostadshus inom den
vistra delen av kvartersmarken som lampligt och har som underlag, tagit fram
illustrationsbilder. Dessa ska illustrera att terrdingen bakom byggnaden, fangar
upp byggnadens volym. Lénsstyrelsen delar inte bedomningen att bifogade

Samréd Samrdadsredogdrelse
Del av Sidsjo 2:1 m. fl.
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bilagor pa illustrationer redovisar detta. Exploateringen sedd fran
Rosenborgskajen, ser ut att illustrera byggnader som i stéllet sticker upp ur
landskapet pa ett markant sétt.

Lansstyrelsen onskar till granskningsskedet, ett tydligare underlag som
illustrerar hur landskapet bakom byggnaden fingar upp byggnadens volym,
eftersom detta framforts som ett viktigt skil till detaljplanen.

Kommentar: Planforslaget har infor granskning kompletterats med tydligare
underlag gdllande anpassning och paverkan pa stads- och landskapsbilden i
form av 3D illustrationer och en sol- och skuggstudie. Det dr
stadsbyggnadskontorets bedomning att med stéd av de bilagor och den analys
som genomforts och redogors for i avsnittet "Avvdgningar och konsekvenser”
dr lampligt att tillata hogre flerbostadshus pa platsen. Byggnaderna kan i vissa
betraktningsvinklar tillatas att sticka upp ur landskapet utan att detta innebdr
en negativ paverkan pa stads- och landskapsbilden. For att sdkerstdlla detta
stdllningstagande har utformningsbestimmelser angivits kopplade till
byggnadernas placering, volym och fasad- och materialval och som redovisas
och beskrivs ytterligare i avsnittet " Planforslag”.

Utifran att Rosenborgskajen dr ett planerat stadsdelsprojekt med en idag oklar
utformning bedémer vi att det var missvisande att anvdinda det som en av
utgangspunkterna for att bedoma pdaverkan pd stads- och landskapsbilden. Vi
har ddrfor i stdllet dndrat till att bedoma pdaverkan utifran vyn frdan
Ungdomsfiltet strax osterut som ger en mojlighet till att i framtiden jamfora
och bedéma slutresultatet.

Planbestammelser

Lénsstyrelsen noterar att kommunen anvénder en utférandebestimmelse b1 for
att reglera att byggnadens fasad ska utforas i dova farger.

Lénsstyrelsen vill upplysa om att utférandebestimmelser endast far anvéndas
for att sdkerstilla markens lamplighet for det som planeras exempelvis krav
avseende grundlaggning. For att reglera kulor pé fasad ska
utformningsbestimmelsen f, anvéndas.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret har infor granskning justerat detta.

Social hallbarhet
Barnperspektivet

Som underlag till detaljplanen har en barnkonsekvensanalys tagits fram. Det &r
bra men, ldnsstyrelsen anser att kommunen med fordel kan se 6ver sin
beddmning. Detta med utgdngspunkt i att det finns bade forskolor och skolor
liksom fritidsanldggningar och rekreationsomraden i ndrheten av planomradet.
Det framgar inte hur barnen i ndromradet i dagslidget anvénder ndrmiljon.
Planforslaget antas innebdra att fler barn flyttar till omradet varfor kunskap om
viktiga behov, tillgdngar eller brister som barnen ser och kommunen kan ta
hinsyn till ar viktig.

Samréd Samrdadsredogdrelse
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Kommentar: Stadsbyggnadskontoret har infor granskning reviderat
barnkonsekvensanalysen (se bilaga daterad 2025-01-31) och utvecklat var
bedomning som dven sammanfattas i planbeskrivningen under avsnittet
“Barnkonsekvensanalys”. Som en del i detta kan vi lyfta fram att vi dels skickat
ut extra information om detaljplanen till de ndrmast beldgna forskolor och
grundskolor samt att vi fdtt in ett positivt svar frdan barn- och
utbildningsforvaltningen. Barn i ndromrddet, inflyttande barn sdvdl som
forskole- och grundskolebarn kan kinna sig trygga i att det fortsatt kommer
finnas god tillgang till skogsmiljéer i deras ndrhet dven i fortsdttningen. Ingen
etablerad lekskog forsvinner i samband med planens genomférande.
Stadsbyggnadskontoret ser utifran genomford analys positivt pd planforslagets
paverkan for barn och unga.

Undersékning om betydande miljépaverkan

Kommunen bedémer att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas
medfora en betydande miljopéverkan. Lansstyrelsen delar kommunens
beddmning.

Kommunala myndigheter och bolag:

Barn- och utbildningsférvaltningen

”Barn- och utbildningsforvaltningen stéller sig positiv till ytterligare bostéder i
omradet, men virnar om att en del skogsmiljo fredas, precis som forslaget
anger. Vi kommer eventuellt att se dver mdjligheter att bygga ut Sodra bergets
forskola i en framtid, och dé kan det bli tal om en dndring 1 befintlig dp for den
fastigheten samt intilliggande norrut. Vi dterkommer inom kort med besked i
den fragan.”

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for det positiva yttrandet utifran
samrddsforslaget. Vi avser att gd vidare med ett planforslag som fortsatt fredar
en del av skogsmiljon bland annat utifran avsikten att sdkra barn- och ungas
tillgdang till grénomradet och maojligheten att ta sig vidare till ndrliggande
gronomrdden inklusive Sodra bergets rekreationsomrdde.

Kultur- och fritidsférvaltningen

Kultur- och fritid har inkommit med f6ljande synpunkter:

”Ur ett trygghetsperspektiv ser jag inget negativt att skapa omrdden med
bostéder och floden av ménniskor. Husen bdr smélta in i omgivningen och inge
ett trevligt intryck. Inga "betonglador". Granmodalsvégen upp till S6dra berget
ar redan idag ganska smal for trafik och gangtrafikanter. Omréadet ligger i en
genomfart till S6dra bergets friluftsomrade och hotell s& det maste tas med i
bilden att trafiken pd nimnda vdg samt Regementsvigen kommer att bli mer
frekvent dn idag och att det finns behov av bade béttre belysning i det aktuella

Samréd Samrdadsredogdrelse
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omradet samt plats for gangtrafikanter och cyklister att ta sig fram pa ett sdkert
satt.”

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for yttrandet. Vi har infor
granskning kompletterat drendet med resultatet frdan den genomforda
trafikutredningen. Utredningen visar pad att det dr mojligt att hantera
tillkommande trafik fran detaljplaneomradet utifran befintligt vigndt. Under
2025 pdgdr dven ett projekt for att forldnga den befintliga gang- och
cykelviigen lings med Granmodalsgatan upp mot Sodra berget vilket vi
bedomer som positivt dven for ett genomforande av den hdr detaljplanen.

Gdllande belysning i omrddet har vi sett att detta finns for bdde
Granmodalsgatan och Regementsvdgen. Det dr sedan exploatérerna som
ansvarar for belysningen inom den byggbara kvartersmarken.

Gdllande utformningen av bostadshusen har vi gjort bedomningen att det inte
dr materialvalen i sig som dr avgérande utan i stdllet kulérvalen och hur de
harmonierar med omgivningen. Det har vi fokuserat pa i valet av
planbestimmelser som styr de framtida flerbostadshusen.

Kommunstyrelsekontoret

Kommunstyrelsekontorets samlade bedomning 6ver samradsforslaget ar
foljande:

”Kommunstyrelsekontoret ser positivt pa detaljplaneforslaget, som bidrar med
ett efterlangtat tillskott av bostéder i ett centrumnéra ldge. Planen foljer
oversiktsplanen och sikerstiller att en stor del av det befintliga skogsomradet
bevaras som naturmark. En ny stig med béttre lutning forbattrar
tillgdngligheten och starker gronstrukturen i en dst-véstlig riktning.
Detaljplanen bor inga 1 det kommunala verksamhetsomradet for vatten och
avlopp. Dagvattenhantering r i linje med kommunens mal, men det behdvs en
utokning av verksamhetsomradet for dagvatten. Vid den planerade infarten i
sydost bor avrinning mot Regementet 6 undvikas.”

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for yttrandet. Gdllande
dagvattenhanteringen sd bedomer vi att ett genomférande av detaljplanen inte
bedoms innebdra en uppenbar negativ risk for ndrliggande fastigheter. Ytor
finns tillgdngliga for att dagvatten ska kunna fordréjas och hanteras inom
respektive fastighet.

Miljéokontoret
Miljokontoret har inkommit med foljande yttrande:

Fororenade omriden
”En 6versiktlig markunders6kning har utforts dar forhojda halter av
PAH-H har pétriffats i en av fem provtagningspunkter. Det saknas
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en ytprovtagning som visar hur féroreningen ar avgrinsad. Innan
marken anvénds for bostadsdndamal behover det vara klargjort hur
stor yta som har halter 6ver kénslig markanvindning, KM. Det
behover dven utforas en riskbeddmning, for att ta stdllning till om
restriktioner gillande odling behdver beslutas, for aktuell fastighet.
Miljokontoret delar konsultens beddmning om att en anmélan enligt
28§ FMH behdver ldmnas in innan schaktarbeten paborjas. Detta bor
hanteras innan bygglov medges.”

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret bedomer att fragan om foéroreningar har
hanterats i tillrdcklig utstrdckning for provningen av detaljplanen. Detta styrks
dven av ldnsstyrelsens inkomna yttrande under samrddet.

Buller

”Av planbeskrivningen framgar att berdknade bullernivaer 6verskrider
bullerriktvérde for uteplats. Det bor framga i plankartan att
bullerskydd ska ordnas for uteplats 1 det omradet.”

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret har infor granskning justerat detta i
planbeskrivningen dd texten blev missvisande sett till forutsdttningar pa
platsen. Det finns forutsdttningar for att anordna uteplats inom de delar av
fastigheten som inte dr bullerutsatt.

Naturvirden och ekosystemtjinster

“Exploateringen kommer att innebéra att ett stort naturomrdde omvandlas

till bostéder och hirdgjorda ytor. Miljondmnden dr medveten om att det

finns f& omréden i1 Sundsvall att exploatera for till exempel bostdder som

inte ar naturmark. For att minska den negativa paverkan pé véxt- och
djurlivet och friluftslivet anser miljondmnden att intranget atminstone ska
kompenseras. Detta vore i linje med kommunens 6vergripande vision att
bygga ett hallbart Sundsvall. Utan kompensationsétgérder vid exploatering
minskar vi hela tiden méngden naturmark och dirmed mojligheterna att na
flertalet miljokvalitetsmal, till exempel ett rikt vixt- och djurliv, levande
skogar och god bebyggd miljo.”

Samt redogdrelse over att miljokontoret 4r medvetna om att det enligt PBL:s
lagstiftning inte finns mdjlighet att stélla krav pd kompensation men dnskan
om att lyfta att flertalet kommuner arbetar med sa kallad frivillig kompensation
och att det dr en atgérd som kan bedomas fordelaktig ur miljosynpunkt, bland
annat med hénvisning utifran Sveriges miljokvalitetsmal.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret har infor granskning utvecklat var
bedomning under avsnitten "Natur” och ~Avvigningar och konsekvenser” for
att lyfta fram var kunskap om omrddet, de avvdgningar som gjorts i
planforslaget med héinsyn till naturmiljon och dven beskrivit mer om vad som
gdller vid ett genomforande av planforslaget.
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Det stimmer att det utifran PBL:s lagstifining inte finns mojlighet att stdilla
krav pa kompensationer. Vi bedomer att en viss kompensation dr vdrt
stdllningstagande att endast foresld ny exploatering inom skogspartiet ndrmast
befintlig bebyggelse i séder. Cirka hdlften av skogsomrddet foreslds bevaras
och planliggs som naturmark vilket ger skogsomradet ett tydligare skydd och
ett stillningstagande fran kommunalt hall om att det ska bevaras.

Medelpads Raddningstjanstférbund

Réddningstjansten har inkommit med ett yttrande kopplat till behovet av
brandposter:

D4 det ér ett nytt omrdde som inte dr bebyggt idag, saknas det helt
brandposter i omradet. Brandposter behdver déarfor anordnas for att sékerstélla
rdddningstjénstens behov av sldckvatten vid en eventuell insats i omradet.
Antalet brandposter och placering pd dessa bestims med fordel 1 samrad med
rdddningstjénsten, men en bra grundtanke att ha med sig &r att en bra placering
for brandposterna skulle kunna vara vid infartsvégarna till det nya omradet.”

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret hdller med om att detta dr en viktig
sdkerhetsfrdaga. Mdjligheter finns for att samordna detta tillsammans med
ledningsdragningar for kommunalt VA till omradet. Vi planldgger u-omraden
for underjordiska ledningar ddr de nya infartsvigarna till omradet foreslas.

Sundsvall Vatten AB
Sundsvall Vatten AB har inkommit med ett yttrande dir de onskar betona
foljande kopplat till dagvattenhantering:

Planbestimmelse om dagvatten

”Det dr mycket positivt att detaljplanen tagit fasta pa att dagvattenutredningen
har visat att lokalt omhindertagande av dagvatten dr mojligt inom de idag
obebyggda delarna av planomrédet, och lagt en sirskild planbestimmelse for
detta (b3). Men denna planbestdmmelse ligger dven pa de delar av planen som
idag ingér i verksamhetsomrade for dagvatten (Sidsjo 2:28, Regementet 2 och
Regementet 3). Detta behdver justeras, sé att planbestimmelsen om dagvatten
giller for de omréden i planen som omfattas av dagvattenutredningen (del av
Sidsj6 2:1).”

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for yttrandet. Vi har infor
granskning gjort justeringar pa plankartan sd att endast de tillkommande
fastigheterna, del av Sidsjo 2: 1, omfattas av planbestdmmelse bs.

Planbeskrivning s. 16 Dagvatten

I avsnittet star det att ”Den samlade bedomningen dr att planomrddet anses
ha goda forutsdittningar att hantera dagvatten efter planerad exploatering
forutsatt att rekommenderade eller liknande dtgdrder som beskrivs i
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utredningen genomfors.” Eftersom dagvattenutredningen har visat att lokalt
omhéndertagande av dagvatten dr mojligt inom omradet (de delar av omradet
som omfattas av dagvattenutredningen, dvs del av Sidsjo 2:1) sa kommer
omrédet inte att ingd i verksamhetsomrade for dagvatten, och ingen avledning
till det allménna dagvattennétet kommer att ske. Darfor ar det mycket viktigt
att dagvattenlosningar med motsvarande fordrojningskapacitet som de som
beskrivs 1 dagvattenutredningen faktiskt ocksa kommer att byggas pa
respektive fastighet. Enligt dagvattenutredningen uppgéar fordrojningsbehovet
for omrade A till 165 kubikmeter och 97 kubikmeter for omrade B. Kommunen
behover komplettera planbeskrivningen med villkor om att dagvattenatgérder
pa respektive fastighet ska ha genomforts innan bygglov eller startbesked kan
ges, eller pd annat sétt forsdkra sig om att tillrdckliga dagvattenatgarder
genomfors.

Dagvattenanldggningar som har utlopp eller braddutlopp ska utforma dessa sa
att det inte uppkommer erosionsskador pa naturmarken nedanfor.
Briddanslutning till kommunalt ledningsnit kommer inte att vara mojligt.”

Kommentar: Utifrdn gdllande lagstifining och rdttspraxis har vi i detta fall
inte mojlighet att villkora mot bygglov eller startbesked for att séikerstdlla att
dagvattendtgdrderna genomfors. Vi har i detaljplanen rdknat ut att de
fordrojningsvolymer som behovs ryms inom respektive del av planomrddet
utifran den exploateringsgrad som tillats. Vi har dven infor granskning ritat in
ett omrdde ndrmast Granmodalsgatan for fordréjning av dagvatten (se prickad
mark med bestimmelsen by) ddr berdknad fordrojningsvolym ryms.

Planbeskrivning s. 19 Teknisk forsorjning:

”’I planbeskrivningen under teknisk forsorjning s. 19 star det att det aktuella
planomrédet dr beldget utanfor det kommunala verksamhetsomradet for vatten
och spillvatten. Detta géller for stora dela av planomradet, men inte for hela.
Fastigheterna Sidsj6 2:28, Regementet 2 och Regementet 3 ligger idag inom
verksamhetsomrade for vatten, spillvatten, dagvatten och dagvatten gata.

Det ér korrekt att det finns mojlighet till anslutning via avtal mellan
exploatoren och Sundsvall Vatten (SVAB). Omradets nérhet till det befintliga
verksamhetsomradet (VO) gor att det bor inforlivas 1 VO nér
exploateringen/utbyggnation av ledningsnét ar utfort. Avtalet som skrivs bor
bendmnas “genomforande avtal for VA” istillet for exploateringsavtal, da vi
fatt synpunkter pa att vi bendmner vart avtal pa samma sitt som kommunens
avtal med exploatoren. Ett genomforandeavtal medfor att exploatdren planerar
och bygger va-anldggningen (ledningar mm) enligt SVABs material- och
utférandestandard. SVAB tar ut en administrativ avgift for granskning av
handlingar samt byggledare pa plats. Nér anldggningen ar besiktigad och
godkind tar SVAB Over denna utan erséttning till exploatéren och omradet
inforlivas 1 det kommunala verksamhetsomréadet i samband med
nistkommande beslut om utdkning av VO (tas vartannat ar). Exploatoren
betalar ingen forbindelsepunkts-, servislednings- eller tomtyteavgift utan
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endast lagenhetsavgifter debiteras for byggnader som uppfors inom
exploateringsomradet.”

Kommentar: Infor granskning har justeringar gjorts i planbeskrivningen
utifran de uppgifter som ni skickat in sa att forutsdttningarna beskrivs korrekt.

”SVAB har inte utrett huruvida planen medfor krav pa atgirder pa den
befintliga vatten- och spillvattenanldggningen. Om ledningsnét eller
tryckstegring for vatten ér 1 behov av uppdimensionering ska exploatéren
finansiera detta.”

Kommentar: Vi for vidare informationen till exploatorerna.

”Det dr viktigt att sédkra ledningars placering i planen. Det dr oklart hur man
planerar byggnader och om det finns u-omrédden som sdkrar placering av
ledningar for att forsorja omradet med vatten och spillvatten.”

Kommentar: Infor granskning har en justering gjorts pd plankartan vid
fastigheten Regementet 1 for att visa att det kan genomforas ett strak med
underjordiska ledningar ddr. Se tydligare redovisning pd plankartan.

Dagvattenutredning s. 20 fororeningsberikning

I avsnittet star det att kommunen dagvattenplan inte stéller nagra krav pa
rening av dagvatten fran bostadsomraden vid infiltration till grundvatten. Detta
stimmer, men det giller under forutsittning att det inte finns nagra storre
parkeringar i omradet (fler an 50 p-platser). I sa fall ska dagvattnet fran
parkeringen renas innan infiltration.”

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for informationen. Vi for vidare
den hdr informationen till exploatorerna.

Ovrigt

”Vid avledning av annat avloppsvatten dn normalt hushallsspillvatten géller
SVABs “Krav pé utslidpp av avloppsvatten till VA-nitet”
(https://msva.se/vatten-och-avlopp/verksamheter/riktlinjer-for-
verksamheter/riktlinjer-for-verksamheter-i-sundsvall/krav-lagar-och-

gransvarden)”

Kommentar: Vi for vidare informationen till exploatorerna.

Sundsvall Elnat

Yttrar sig gidllande elkraft till omradet:

”Sundsvall Elnit ser positivt till planldggningen av nya bostéder.

Idag dr det begrinsat med elkraft fram till omradet, sa det behdvs en utbyggnad
av ledningsnitet. I samband med det nya vignétet 6nskar vi tidig samplanering
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kring forldggning av nya msp ledningar till planerad E-ruta och sé ldngt som
mojligt Isp 1 6vriga omradet.

I Ovrigt: Det finns ett par befintliga ledningar inom omradet, krivs flytt av
ledningar sa maste planering av dessa ske i ett tidigt skede.”

Kommentar: Vi for vidare informationen om ledningar och behovet av
samplanering till exploatérerna.

Sundsvall energi
”Utifran behov av energitillforsel till omradet har Sundsvall energi dterkommit
med svar om att omradet dr mojligt att ansluta till fjérrvirmenatet.”

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for informationen. Vi for vidare
detta till exploatorerna.

Skanova

Ledningar i omradet:

”Skanova har markforlagda teleanldggningar inom detaljplancomradet
Skanova Onskar att sé langt som mojligt behélla befintliga teleanléggningar i
nuvarande lage for att undvika oldgenheter och kostnader som uppkommer i
samband med flyttning.

Skanova onskar 1 ett tidigt skede medverka 1 planarbetet nar detaljplanarbete
paborjas och kallas till samradsmoten for det aktuella omradet for att kunna
samordna nya ledningar.

Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgérder eller skydda telekablar for att
mojliggdra exploatering forutsitter Skanova att den part som initierar atgarden
dven bekostar den.”

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for informationen. Vi for vidare
den hdr informationen till exploatorerna.

Foretag och organisationer

E.ON

E.ON Energidistribution AB har tagit del av inkomna handlingar i ovan
rubricerat drende och konstaterar att omradet inte berdr vart
koncessionsomrade for elnit och tar dirmed inte stillning till planforslaget.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for ert svar och kommer utifrdan
informationen inte att skicka ytterligare utskick till er gdllande denna
detaljplan.
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Privatpersoner

Utifrdn GDPR redovisas inte privatpersoners namn, fastighetsbeteckningar och
adresser i denna redogdrelse.

Privatperson #1

Privatperson #1 har inkommit med synpunkter med hanvisning till sina
forédldrars fastighet i ndromradet.

... Trafiken pd Granmodalsgatan genom villaomradet har 6kat kraftigt de
senaste aren 1 takt med att friluftsverksamheten pa Sédra berget har vuxit.
Trafiken upplevs mycket stérande da bilarnas hastighet dessutom ar hog, dvs
pa den del av vigen mellan LV5-omradet och korsningen
Parkgatan/Grénsgatan. Frekvensen av bilar och hastigheten pa végen ér
problemet da végen inte dr dimensionerad for den trafiken. Sdkerheten &r dven
en viktig aspekt har.

Vi dnskar darfor att ni tar hinsyn till trafiken pa den redan hart belastade
Granmodalsgatan och konsekvenserna om bostdder och nya verksamheter
planeras inom LV5- omréddet. Vi kunde inte hitta ndgon information om nagon
utredning om trafiken i Detaljplanens handlingar. Onskvirt ir om fler viigar
kan anslutas till omradet, for att avlasta Granmodalsgatan.”

Kommentar: Vi har forstdelse for att det kan upplevas annorlunda ndr en
fordndring, som ndr nya bostdder byggs, sker i ens ndromrdde. Vi har fatt in
en trafikutredning for att bedoma dessa fragor da trafiksdkerheten, bade for
ndrboende samt framtida inflyttande, dr ndgot som vi tar pa allvar. Resultatet
fran trafikutredningen visar pa att trafiksdkerheten i omrddet dr god och att
mdngden trafik som forvintas tillkomma inte bedoms overskrida acceptabla
nivder och utgéra en negativ paverkan for nirboende. Trots utredningens
slutsats kan sdaklart den individuella upplevelsen vara annorlunda ndr fler
bostdder byggs i ens ndromrdde. Den hdr trafikutredningen finns med som
bilaga till det detaljplaneforslag som nu skickats ut pd granskning.

Vi kan dven berdtta att stadsbyggnadskontoret har gjort trafikmdtningar i
omrddet som visar pd att hastighetsbegrdnsningarna idag generellt halls och
att mdnniskor i mdanga fall kér i ldgre hastighet dn vad som anges pa skyltarna.

Privatperson #2

Fastighetsdgare bosatt i niromradet har inkommit med f6ljande synpunkter:
Vi som dr boende 1 detta planerade omrade, vill uttrycka var djupa oro 6ver
det foreslagna borttagandet av det grona omrddet for att gora plats for en ny
byggnad. Detta grona omrade &r en viktig del av vart samhélle, som erbjuder
en plats for rekreation avkoppling och kontakt med naturen.

Dessutom kommer byggandet av en ny byggnad utan tvekan att leda till en
Okning av trafiken vilket redan dr ett betydande problem i vart omrade. Den
Okade trangseln skulle inte bara paverka invanarnas dagliga liv utan ocksa
utgor sdkerhetsrisker sérskild for barn och dldre personer. Vi ber er vénligen att
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Overviga denna plan pa nytt och undersoka alternativa 16sningar som bevarar
vart grona omrade och tillgodoser samhillets behov utan att forvérra det
befintliga trafikproblemet. Tack for er uppmérksamhet till denna viktiga
fraga.”

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret har forstaelse for att det hér projektet
innebdr en fordndring for er som bor i ndromrddet. Bevarandet av grona
omrdden dr ndgot som dven vi ser som viktigt att sdkerstdlla for bade
nuvarande samt framtida generationer. Av den anledningen har vi valt att folja
Sundsvalls kommuns oversiktliga styrdokument, Oversiktsplanen, som pekat ut
delar av skogsomrddet som lampligt for fortdtning. Den del som dr i direkt
anslutning mot den befintliga bebyggelsen i séder, mot Regementsvigen
foreslas ddrfor ldmplig att bebygga medan vi virnar om och bevara resterande
delar av skogen. Det dr ddrfor som vi valt att planldgga ungefar hdlften av
skogsomrddet, den bit som dr ndrmast ndirboende i norr, som allmdnt
tillgdnglig naturmark. Det hdir ger ett skydd for vad marken dr ldmplig att
anvdndas till, nagot som idag inte finns.

Som en del i vart fortsatta arbete med det hdr forslaget har en trafikutredning
tagits fram. Resultatet fran trafikutredningen visar pd att trafiksdkerheten i
omrdadet dr god och att mdngden trafik som forvintas tillkomma inte bedoms
overskrida acceptabla nivdaer och utgora en negativ paverkan for nédrboende.
Trots utredningens slutsats kan sdaklart den individuella upplevelsen vara
annorlunda ndr fler bostdder byggs i ens ndromrdde. Den hdr
trafikutredningen finns med som bilaga till det detaljplaneforslag som nu
skickats ut pa granskning. Vi kan dven beridtta att stadsbyggnadskontoret har
gjort trafikmdtningar i omradet som visar pd att hastighetsbegrdnsningarna
idag generellt halls och att médnniskor i mdnga fall kér i ldgre hastighet dn vad
som anges pd skyltarna.

Privatperson #3 och #4

Fastighetsdgare bosatta i niromradet har inkommit med f6ljande synpunkter:
Vi vill papeka trafiksituationen langs Granmodalsgatan. Den dr idag under
intensiva perioder livlig och svar att hantera t.ex. in och ut pd vér parkering
samt snOskottning. Vi funderar ocksa pa hoghusens betydelse for soltimmarna
under var och hdst da vi redan befinner oss pa skuggsidan.”

Kommentar: Vi pd stadsbyggnadskontoret har under processens gang med att
ta fram det hdr forslaget till ny detaljplan fdtt in utredningar som stod for att
bedoma om platsen dr ldmplig att bygga pa. Den trafikutredning som tagits
fram finns med som bilaga till det hdr detaljplaneforslaget och visar pd att
trafiksdkerheten i omradet dr god och att mdngden trafik som forvintas
tillkomma inte bedoms 6verskrida acceptabla nivder och utgéra en negativ
paverkan for ndrboende. Trots utredningens slutsats kan sdklart den
individuella upplevelsen vara annorlunda ndr fler bostdider byggs i ens
ndromrdde. Vi kan dven berdtta att stadsbyggnadskontoret har gjort
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trafikmdtningar i omrddet som visar pd att hastighetsbegrdnsningarna idag
generellt halls och att mdnniskor i manga fall kor i ldgre hastighet dn vad som
anges pd skyltarna.

Vi har dven undersékt om ni som nédrboende kan paverkas av skuggning fran
de nya bostadshusen som foreslds byggas inom planomrddet. Utredningen
kallar vi for en Skuggstudie och visar pa att det inte finns risk for att ni
kommer bli skuggade fran de planerade bostdderna. De nya bostdderna
kommer att byggas med ett ldngre avstdnd fran er som innebdr att den
skuggning som de kan ge inte strdcker sig fram till era fastigheter. Den
skuggning som ni mdrker av redan idag kommer fran skogen ndrmast intill er
och den kommer att bevaras. Du hittar skuggstudien som bilaga till
planforslaget.

Privatperson #5 och #6

Tva boende 1 ndromradet har inkommit med foljande synpunkter kopplade till
planforslaget:

”Detta véickte en del funderingar, framforallt vad géller den planerade
nybyggnationen och vilka eventuella konsekvenser den kan medfora.

Vi valde en gang var fastighet med tanke pd nérheten till skogsomradet ovanfor
samt relativt begransad genomfartstrafik i kombination med nérhet till centrum.
Hur paverkas allt detta av ev nybyggnation?

Vore dirfor tacksam om du kunde besvara fragestillningarna nedan.

Tack pa forhand!

e Ar detaljplan for omridet redan upprittad och faststilld, var kan vi i s&
fall ta del av den 1 sin helhet?

e Arbygglov beviljat for nybyggnationen vid LV5-omridet? Om inte
detaljplan dr upprittad och antagen verkar det markligt om bygglov
redan dr beviljat!

e De planerade hoghusen, som tydligen &r 7 vaningar hdga, kommer
troligtvis att skymma/skugga fastigheterna frdn solen norr om
nybyggnationen, ex var fastighet. Dessutom utgora ett oonskat inslag i
landskapsbilden frén vart hus.

e Vi har ocksé funderingar kring bullret under byggtiden och ev
sprangarbeten?

e Hur ménga boende dr omrddet planerat for?

e Med fler boende i omradet kommer rimligtvis trafikflodet att 6ka pa
Granmodalsvagen, vilket resulterar 1 6kat buller och sdmre luftmiljo
som konsekvens. Hur tinker kommunen kring detta?

o Kommer det befintliga naturreservatet att paverkas och i sé fall pa
vilket sétt?

e En viktig synpunkt dr de estetiska konsekvenserna! Hoghusen kommer
att dominera landskapsbilden pa Sédra berget och som vi upplever det,
pa ett mycket negativt sitt! Forutom husens hogt beldgna placering pa
sluttningen upp till S6dra berget kommer de dven na en ansenlig hojd
vilket gor dem synliga 6ver stora delar av Sundsvall. Det innebér att
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man bryter sonder bilden av sméhusbebyggelsen som préglar stora
delar av Sodra berget idag.

e Vivill ta del av en konsekvensanalys som redovisar och belyser ovan
ndmnda frdgor men gérna dven andra aspekter som inte tagits upp hir

'9,

Kommentar: I samband med att synpunkterna inkom till stadsbyggnads-
kontoret via mejl fick avsdndaren ett mejlsvar, som finns diariefort i drendet,
for att direkt fortydliga att:

“Det hdr dr ett pagdende detaljplanedrende som innebdr att det ni fdtt se dr ett
forslag till en ny detaljplan for omrddet. Detaljplanen dr under arbete och
dnnu inte antagen och faststdlld. Bygglov forvintas ske efter att en ny
detaljplan upprdttats for omradet.

Alla handlingar (plankarta, planbeskrivning som forklarar forslaget i text och
utredningar) som ligger till grund for det forslag som ni nu har fatt tycka till
om finns tillgdngliga pd hemsidan Sundsvall viixer. Ni nar dem via den hdr
direktlinken: www.sundsvallvaxer.se/dpsidsjo2 1

Vi kommer att aterkoppla till er med svar pa era synpunkter i samband med att
detaljplanen gar vidare till nésta skede, granskning. Det vintas ske under
vdren 2025. Ni far da ett nytt utskick via post med uppdaterad information om
drendet och det som foreslas byggas pd platsen.”

Stadsbyggnadskontorets dterkoppling som svar pd ovriga synpunkter redogors
hér nedan:

e Paverkan pd stads- och landskapsbilden och risk for skuggning:
Stadsbyggnadskontoret har under arbetet med forslaget till ny
detaljplan arbetat omfattande med att ta fram ett forslag ddir nya
bostdder kan byggas pa hojden och bli ett positivt tilldgg till stads- och
landskapsbilden. Anpassningar har gjorts och utredningar genomforts i
form av bdade 3D-visualisering (illustrationer) och skuggstudier for att
leda fram till ett forslag som inte kommer att dominera. Skuggstudien
visar pd att det inte finns risk for skuggning frdn de planerade
bostdiderna utifrdan deras placering ett lingre avstand frdn er dn vad
skuggning kan skapas. Den skuggning som ni mdrker av redan idag
kommer fran skogen nédrmast intill er och den kommer att bevaras. Mer
om det hdr kan ni ldsa om i planbeskrivningen samt se i de utredningar
som vi bildgger planforslaget.

e  Buller under byggtid och behov av springning:
Stadsbyggnadskontoret har forstaelse for att det under byggskedet kan
forekomma ljud som hérs i omgivningen men vill lyfta fram att det hdr
dr ndagot som dr tillfilligt och inte permanent. Buller frdn
byggarbetsplatser ska folja Naturvardsverkets foreskrift och det
forutsdtter vi att framtida exploatorer kommer att félja. Det kan dven
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vara bra att veta att omrddet ddir de nya bostdderna kan byggas dr
beldget cirka 140 meter bort fran er fastighet och den skog som
kommer att bevaras kan tillsammans med avstdndet sig bidra till att ni
inte blir direkt berorda av buller under byggtiden. Om det under
byggskedet finns anledning att springa finns det tydliga séikerhetskrav
och riktlinjer som ska foljas. Enligt Svensk Standard ska det alltid
upprdttas en riskanalys infor alla typer av vibrationsalstrande arbeten,
som exempelvis sprdangning. Vi forutsdtter ddarfor att framtida
exploatorer foljer dessa regler och sdkerstiller att inga skador sker pa
ndrliggande fastigheter.

Forvintat antal nya boende: Stadsbyggnadskontoret kan inte i det hdr
tidiga skedet svara pd exakt hur mdanga nya boende som det kan
forvintas bli inom planomradet. Ett mojligt scenario dr att det byggs 24
nya radhus och tvd flerbostadshus med ldgenheter i 12 vaningar.
Trafikpdverkan, trafikbuller och luftkvalitet: Under planprocessen
har forutsdttningarna i omradet undersokts. Som en del i det har
utredningar tagits fram som underséker bdade trafiksdkerhet och
trafikbuller. Utredningarna visar pd att ett genomforande av
detaljplanen inte kommer att innebdra en negativ paverkan for er
ndrboende gillande varken trafiksdikerheten och okad trafik eller
utifran luftkvaliten.

Paverkan naturreservat: Det omrdde som detaljplanen avser dr inte ett
naturreservat. Ndrmaste naturreservat dr Sidsjons naturreservat som
dr beldget cirka 1 kilometer (fagelvigen mdtt) fran omradet som vi nu
vill detaljplaneldigga och det kommer inte att paverkas av det hdr
projektet.

Konsekvensanalys och ovrigt om detaljplaneprojektet: All information
om detaljplanen inklusive de utredningar som genomforts finns som
tidigare svarat tillgingligt pd hemsidan Sundsvall vixer. Som en del i
planbeskrivningen finns bland annat avsnittet ”Avvigningar och
konsekvenser”. Ni kan nd informationen via den hdr direktlinken:
www.sundsvallvaxer.se/dpsidsjo2 1

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand Hanna Blomqvist Hampus Berggren
Planchef Planarkitekt Planarkitekt
Samréd Samrdadsredogdrelse

Del av Sidsjo 2:1 m. fl.
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Upprattad av stadsbyggnadskontoret 2025-05-08

GRANSKNINGSUTLATANDE

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foremal for samrdd enligt 5 kap. 13 §
plan- och bygglagen, PBL under tiden 31 oktober — 22 november 2024 {6l;t av
granskning under perioden 3 april — 17 april 2025. Personer i ndromradet har
tillsammans med berérda myndigheter, foretag och organisationer samt
forvaltningar getts mojlighet att inkomma med synpunkter under
planprocessen.

Svar har inkommit fran:

Svar har inkommit fran totalt 11 avsidndare, varav 8 har inkommit med
synpunkter kopplat till planforslaget. De svar som har inkommit med
synpunkter redogdrs och kommenteras 1 den hér samradsredogorelsen.

Svar utan synpunkter har inkommit fran foljande avsandare:
e Lantmiterimyndigheten
e Réiddningstjansten
e Sundsvall Elnat

Statliga myndigheter:

Lansstyrelsen

Detaljplanens dverensstimmelse med oversiktsplanen
Lansstyrelsen bedomer att detaljplaneforslaget dverensstimmer med
oversiktsplanen enligt 4 kap. 33 § p.5 PBL.

Linsstyrelsens synpunkter - provningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL
Lansstyrelsen har inget att tilligga 1 frdga om hur planforslaget tillgodoser
statliga eller andra allménna intressen och beddmer, med hansyn till
provningsgrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu kinda forhallanden, att ett
antagande av detaljplanen inte kommer att provas.

Kommunala myndigheter och bolag:

Kultur- och fritidsférvaltningen
Kultur- och fritid inkom med f6ljande synpunkter:

Granskningsutlatande
Del av Sidsjo6 2:1 m. fl.
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Trygghet
”Det dr bra att man gjort en genomlysning av trafiksidkerheten och kommit med
bra 16sningar pé detta.”

Rekreation och friluftsliv

”Omradet anvinds idag framst for kortare promenader med eller utan hund,
samt som en passage saval 1 nord-sydlig riktning som Ost-véstlig. Inga kdnda
friluftsanlaggningar finns i omradet.

Den foreslagna flytten av stigen i Ost-vistlig riktning kommer oka dess
tillgdnglighet, vilket bor medfora att den blir mer anviandbar. Stigarna 1 nord-
sydlig riktning &r branta, vilket ocksa &r svart att atgérda. Trots det kommer de
troligen att bli mycket vidlanvénda dé det dr den genaste vigen mot centrum.
Det ér dérfor viktigt att ndgon av de branta stigarna i nord-sydlig riktning som
ansluter till Stenhammargatan, dven ansluts mot ny bebyggelse.”

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret hdller med om att det dr troligt att de
branta stigarna i nord-sydlig riktning fortsatt kommer att nyttjas. Planforslaget
mojliggor for fortsatta anslutningar fran den nya bebyggelsen mot stigarna. Se
gdrna de tre befintliga inmdtta stigarna direkt vdster om den nya
kvartersmarken. Det dr dven troligt att omradet efter inflyttning kan komma att
utvecklas och nya stigar trampas upp.

Kulturmiljo — bedomning:

”Sundsvalls museum vill lyfta att bebyggelsen bor uppforas med stor hidnsyn
till omgivande bebyggelsestruktur, inte minst den tristadsmiljé som vixte upp
for arbetare och smahantverkare pa Stenhammaren, fran 1860 och en bit in pa
1900-talet. Man bor i den fortsatta utvecklingen av omradet ta fasta pé tidigare
arbete 1, ’Strategi for okat tribyggande 1 Sundsvalls kommun™ som faststélldes
2019, om fordelarna med att bygga i trd och att Sundsvall tidigare var en
foregangare 1 Sverige nir det gillde att bygga flervaningshus i trd (Mitthem
2005/06).

Nya bostdder bor anpassas 1 skala och proportioner, 1 val av material och
fargsittning. Vidare, anpassa byggnadernas placering efter landskapets uttryck
och karaktér och beakta den grona struktur som &r en del av platsens
rumsligheter och den biologiska mangfalden. Viktigt dérfor att anpassa och
varsamt placera utdkad bebyggelse efter befintlig topografi, véxtlighet och
trad/skogspartier, Inte minst under byggskedet bor detta beaktas.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret haller med om att de aspekter som byfts dr
viktiga. Av den anledningen har vi under planprocessen arbetat med detta.
Utifrdn vart arbete och analys har vi bedomt att de viktigaste delarna att fanga
upp i detaljplanen, sdrskilt vid byggnation av hogre bostadshus, dr just
anpassning och reglering av kulérval och byggnadernas volym och placering.
For att virna om den gréna strukturen och helheten planldgger vi ett stort
omrdde som naturmark samt reglerar att det ska finnas bostadsndra gronska
inom den nya bebyggelsen. For att bedoma paverkan utifran stads- och
landskapsbilden har vi dels genomfort en 3D-illlustration och en skuggstudie.

Granskningsutlatande
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Vi bedomer att planforslaget har potential for att bli ett positivt tillskott till
omradet med en bebyggelse som dr vdl anpassad utifrdn stads- och
landskapsbilden.

Kommunstyrelsekontoret

I sitt yttrande onskar KSK fortsatt framhalla dagvattenproblematiken i
ndromradet, mot angransande fastighet Regementet 6 utifran att det redan idag
beskrivs finnas en problematik med dagvattenavrinning dér.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret bedomer att det hér inte kan regleras
vidare 1 detaljplanen men vi for vidare informationen till exploatérerna sé att de
har kunskap om detta infor byggstart. Platsen utgdrs redan idag av en hirdgjord
yta och det dr mojligt att forbattringsatgérder onskar genomforas i samband
med att det skapas en ny angdringspunkt. Det dr sedan varje fastighetségares
skyldighet att inte negativt paverka angriansande fastigheter vilket vi forutsétter
efterfoljs.

Barn- och utbildningsférvaltningen

Barn- och utbildningsférvaltningen har inga synpunkter i drendet. Vi kan dock
konstatera att ett okat antal bostéder, beroende pa storlek och malgrupp, kan
komma att innebéra ett fordndrat behov av forskoleplatser i omradet. Dialog
kring typ av bostidder kidnns behovligt i det fortsatta arbetet framat, sé att var
forvaltning kan mota ett forvintat 6kat behov.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for ert yttrande. Inom den
tillkommande kvartersmarken foresldas bdde radhus och flerbostadshus
(ldgenheter) byggas. Ni dr vilkomna att ta kontakt med oss om ni énskar
diskutera vidare kring fragor som exempelvis dndring eller ny detaljplan for
ndrliggande forskola.

Miljékontoret

Fororenade omriden

”Miljondmnden gor fortfarande bedomningen att det bor vara utrett innan
planen antas hur stor yta som har halter 6ver kdnslig markanviandning i det
blivande bostadsomradet. Men frdgan om fororeningshalter i mark kan ocksa
hanteras 1 samband med bygglov eller nir en anmélan enligt 28§ FMH lamnas
in innan schaktarbeten paborjas. Detta bor hanteras innan bygglov medges.”

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret bedomer att fragan om féroreningar har
hanterats i tillrdcklig utstrdckning for provningen av detaljplanen. Detta styrks
av ldnsstyrelsens inkomna yttrande under samrddet.

Radon
”Marken 1 den sydostra delen av omradet bestar av flera meter grusig sand.
Detta innebdr att det finns mycket jordluft som kan sugas in i fastigheter.

Granskningsutlatande
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Tyréns har gjort markradonmétningar pd tva punkter inom omradet men inte
just har. Det behover déarfor goras en kompletterande radonmétning inom detta
omride da markforutsattningarna innebér risk for hoga radonvérden.”

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tolkar det som att ni syftar till den
bebyggda smahustomten. Fastigheten/tomten utgér en redan bebyggd
bostadstomt och utifran forutsdttningarna gér vi bedomningen att vi i detta
skede inte kan stdlla ytterligare krav. Fragan ska hanteras vidare vid en
framtida nybyggnation. Det dr da upp till byggherren att sdkerstdlla att folja
Boverkets byggregler om att radonmditning ska ske efter inflytt samt forhalla
sig utifran gdllande riktvirden. Om resultatet visar pd forhojda halter kan i sa
fall forbdttringsatgdrder vidtas av fastighetsdgaren.

Privatpersoner och ovriga

Sekretessbelagda uppgifter som personers namn, adresser och
fastighetsbeteckningar har utelamnats enligt Offentlighets- och sekretesslagen
(OSL). Yttranden maskas darfor med markering XXX och citeras i ovrigt
ordagrant.

Yttrande 1

”Detta dr vart andra svar, eftersom vi dterigen mottagit samma
informationsbrev med en uppmaning att limna vara synpunkter pa projektet.
Vi som bor i det planerade omradet vill uttrycka vér djupa oro dver det
foreslagna borttagandet av det grona omradet for att gora plats at en ny
byggnad. Det grona omradet ar en ovirderlig del av vért samhélle och erbjuder
en viktig plats for rekreation, avkoppling och kontakt med naturen. Dessutom
kommer byggnationen av en ny byggnad sannolikt att medfora en betydande
okning av trafiken, ett problem som redan paverkar omradet negativt. Vigen
till Sodra berget passerar genom omrédet, vilket bidrar till en hog
trafikbelastning. Denna 6kade tridngsel skulle inte bara inverka negativt

pa invanarnas vardag och hélsa, utan ocksa innebéra allvarliga sékerhetsrisker,
sdrskilt for barn och &ldre.

Vi védjar darfor till er att omvérdera planen och undersoka alternativa
16sningar som bade bevarar vért grona omrade och tillgodoser samhéllets
behov utan att forvérra trafikproblemet.

Tack for er omtanke och er uppmérksamhet i denna angeldgna friga.”

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret vill tacka for ert yttrande gdllande det
uppdaterade forslaget till detaljplan. Vi har utifran att det efterfragas fler
bostdder i centrala delar av Sundsvall fdtt i uppdrag av
stadsbyggnadsndmnden att skapa en ny detaljplan for det hdr omrddet.
Forslaget innebdr att ungefdr hdlften av skogsomradet planldggs och bevaras
som naturmark/skog och att ny bostadsbebyggelse far byggas mot den
befintliga bebyggelsen i séder mot Regementsvigen. Som vi nidmnde i vart
tidigare svar till er har vi en forstaelse for att det hdr forslaget kan upplevas
som en fordndring for er som néirboende. Vi vill uppmdrksamma er om att ndr

Granskningsutlatande
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det kommer till trafiksdkerheten sa har en trafikutredning genomforts och den
visar pd ett positivt resultat. Utifran trafikutredningen finns det inget som visar
pd att de planerade bostdderna och den trafik som de forvintas generera
kommer att innebdra en allvarlig sdkerhetsrisk. Det gdller dven for barn.

Yttrande 2

“Har fétt brev med anledning att jag bor och dr lagfaren dgare av fastighet som
anses berord av forslaget om detaljplan.

Det jag ér speciellt oroad av r att det kommer bli en fordndring av
landskapsbilden. Dessutom kommer trafiksituationen bli paverkad i en negativ
ej hallbar riktning. Den tredje aspekten, som jag vill padpeka ér en storre och
langre tids skugga av de planerade 12 vaningshusen! Det kommer 1 forsta hand
paverka de som bor i anslutning till byggnationen.”

1. Hoghusen

”De 12 vaningar hoga husen kommer att dominera landskapsbilden pa Sédra
berget och som jag ser det pa ett negativt sétt!

Pé tisdagen den 9/4-25 satt jag pa Norra Berget och tittade mot Sodra Berget.
Det man kan se &r hotellet pd toppen av berget. Darunder endast skog ner till
Granmodalsgatan och 6vrig bebyggelse runtomkring. Man kan mojligen
skymta uppfarten mot LV5 och Sédra Berget! Detta kommer naturligtvis
forandras med 12 vaningshusen!”

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret dr medvetna om att den hdr foreslagna
exploateringen kommer att innebdra en viss fordndring sett till hur LV5-
omrddet och ndrliggande bebyggelse kopplas ihop idag. Vi har ddrfor utrett
ldmpligheten noga och anpassat forslaget till detaljplan utifran ambitionen att
dven de hogre bostadshusen ska kunna genomforas pa platsen utan att
innebdra en negativ paverkan pd stads- och landskapsbilden. Vi har dock full
forstaelse for att méinniskor pa individniva kan géra olika bedomningar i
fragan om hur staden bor utvecklas, sdrskilt i ens ndromradde.

2. Trafiksituationen

“Eftersom jag bott pa Granmodalsgatan i ca 40 ar, har jag bra koll pa
trafikflodet, nu och 40 ar tillbaka i tiden.

Det har alltid varit en naturlig lank upp till LV5 omradet och vidare upp till
toppen.

Trafikflodet har blivit storre allteftersom LVS omradet har forédndrats.
Dessutom har evenemang och aktiviteter pa

berget fordndrats.

Men det som planeras gor att trafikflodet kommer att 6kas vésentligt!”

Kommentar: Forvintat trafikflode fran planomrddet har utretts i en
trafikutredning som finns med som bilaga till forslaget. Resultatet fran
trafikutredningen visar pd att trafiksdkerheten i omradet dr god och att
mdngden trafik som forvintas tillkomma inte overskrider acceptabla

Granskningsutlatande
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riktvirden/nivder. Det finns inget som signalerar att den tillkommande trafiken
frdn de nya bostdderna kommer att utgéra en negativ paverkan utifran
trafiksdkerheten. Som vi ndmnt tidigare har vi dock forstdelse for att den
individuella upplevelsen kan vara annorlunda ndr det sker fordndringar i ens
ndromrdde.

3. Skuggstudie

”Det har gjorts en ” Skuggstudie ”. Datum for prognosen var 20/3 , 20/7 och
20/9.

Ar det en skuggstudie, som baseras pa 12 vaningshus?

Hur ser denna studie ut om man miter, gor en prognos under den dvriga delen
av aret?

Vinterhalvaret ser vi solen ldgre pa himlavalvet!

Formodligen mycket annorlunda!

Vi féar rdkna med mer skugga ldngs Granmodalsgatan!”

Kommentar: Skuggstudien dr genomford utifran vedertagen standard for
framtagning av den hdr typen av undersékningar ddr datumen har valts i
ndrheten av var- och héstdagjdimning samt vid ett tillfdlle under sommaren.
Detsamma gdller for de klockslag som valts. Skuggstudien redovisar ett mojligt
scenario ddr flerbostadshus (ldgenhetshus) byggs upp utifrdan hogsta tilldtna
hojd och volym (det vill sdiga ytan byggnaderna tar upp pa mark) som
detaljplanen tilldter. Utifrdan det hdr vedertagna tillvigagdngssdttet bedomer vi
att studien ger en tydlig bild 6ver hur de foreslagna flerbostadshusen kommer
att upplevas pa platsen.

Yttrande 3

Vi bor i nidra anslutning till planomrédet och har inga invindningar mot att
omradet anvénds till nybebyggelse. Daremot har vi

synpunkter pé visionen om tva hoghus, trafiksituationen, skuggstudien och
arendets handlaggning.”

Trafiksituationen

”Trafiken lings med Granmodalsgatan har sedan manga ar upplevts som
storande av de boende 1 omradet. Trafikintensiteten ar periodvis mycket hog
och for varje ar i 6kande. Den trafikutredning som stadsbyggnadskontoret
hanvisar till bedomer vi sakna trovirdighet. Trafiksédkerheten dr inte god : Vi
ser ofta incidenter med oldmpliga omkdrningar och framforallt att for hog
hastighet. Papekandet att ” 1 manga fall hélls en lagre hastighet dn vad skyltar
anger ” dr en skymf mot oss boende som i ménga ar kontaktat

myndigheter med vddjan om atgirder. Om de boende upplever problem med
trafiken sa foreligger ett problem @ven om trafikutredningen, vars arbetsmetod
for oss ar oklar, bedomer annorlunda.

Krav: Trafiksituationen bor diskuteras med boende i ett fysiskt mote.”

Granskningsutlatande
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Kommentar: Den trafikutredning som har tagits fram dr genomford av ett
konsultforetag utifran vedertagen standard ddr bland annat forvintat
trafikflode fran planomrddet har utretts. Resultatet fran trafikutredningen visar
pa att trafiksdkerheten i omrddet dr god och att médngden trafik som forvintas
tillkomma inte overskrider acceptabla riktvirden/nivder. Det finns inget som
signalerar att den tillkommande trafiken fran de nya bostiderna kommer att
utgora en negativ paverkan utifran trafiksdkerheten. Som vi nimnt tidigare har
vi dock forstdelse for att den individuella upplevelsen kan vara annorlunda nér
det sker fordndringar i ens ndromrdde.

Skuggstudien

”Kvarteren norr om planomradet ligger 1 solskugga frdn mitten av november
till mitten av februari. Den atervindande solen dr mycket vilkommen. Darfor
innebér scenariet 2 bostadshus hot om skuggning. Enligt uppgift dr den forsta
skuggstudien gjord den 20 mars siledes en manad efter solen aterkomst nér
skuggningseffekten &r 1 avtagande. Stadsbyggnadskontorets bedomning ar att
skuggning kommer att orsakas av den bevarade skogen i planomradets norra
del. Innebér detta att hdghusens hojd ej kommer att na 6ver skogsskédrmen? Ett
framtida problem é&r att skogen i planomrédet som skall bevaras 16per risk att
inom ett fatal ar avverkas pa grund av hog alder och vanskotsel av kommunen.
Bilder finns att se fran olika datum.

Krav : Skuggstudien bor kompletteras och diskuteras med nédrboende vid ett
fysiskt mote.”

Kommentar: Skuggstudien dr genomford utifran vedertagen standard for
framtagning av den hdr typen av undersékningar ddr datumen valts i nérheten
av vdr- och hostdagjamning samt vid ett tillfille under sommaren. Detsamma
gdller for de klockslag som valts. Skuggstudien redovisar ett mojligt scenario
ddr flerbostadshus (ldgenhetshus) byggs upp utifran hégsta tillatna hojd och
volym (det vill sdiga ytan byggnaderna tar upp pa mark) som detaljplanen
tillater. Utifran det hdr vedertagna tillvigagdngssdttet bedomer vi att studien
ger en tydlig bild 6ver hur de foreslagna flerbostadshusen kommer att upplevas
pd platsen och att bostadshusen inte kommer att innebdra en negativ
skuggning for ndrboende norr om planomradet. Stadsbyggnadskontoret kan
dven berdtta att kommunen kommer att se 6ver skogen som foreslds bevaras
och ddr forstirka och roja med respekt for naturen med stod av kommunens
nya skogsstrategi.

Arendets handliggning

”Niér en detaljplan skall upprittas forutsitts att stadsbyggnadskontoret
forutséttningslost gor en beddmning av omfattning och arten av lamplig
bebyggelse. I det aktuella fallet foreligger dverraskande nog redan fore
granskningsstadiet detaljerade planer pé si och sa manga radhus och framforallt
tva hoghus vars hojd vida overskrider all bebyggelse pa Sodermalm. Det gar e¢j
att befria sig fran misstanken att planutredningen latit sig styras av enskilds
byggherres énskemal. Ar sddant forfarande i dverensstimmelse med

lagen. Se artikel ST 20220606.

Granskningsutlatande
Del av Sidsjo6 2:1 m. fl.
Bostidder vid LV5-omradet
Sundsvall, Sundsvalls kommun
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Krav : Se fraga i text”

Kommentar: Det hdr drendet utgar fran inkomna ansokningar fran tvd foretag
som onskar bygga bostdder i omradet. Platsen i sig dr utpekad som ldmplig for
bostadsdndamal i kommunens oversiktsplan som dr ett vigledande underlag
beslutad av kommunfullmdktige. Uppdraget att ta fram en ny detaljplan dr i sin
tur beslutad av politikerna i stadsbyggnadsndmnden som gett oss pd
stadsbyggnadskontoret i uppdrag att utfora uppdraget. I uppdraget ingdr att
utreda om marken dr ldmplig att bebygga for dndamdlet med hdnvisning till
plan- och bygglagens lagstiftning. Vara stdillningstaganden granskas dven
under planprocessens gang av linsstyrelsen.

Da vi inte vet vilken artikel i Sundsvalls tidning som ni hédnvisar till kan vi inte
bemota den synpunkten. Vi har heller inte mojligheten att tillmétesga era
onskemal om att diskutera detaljplaneforslaget vid ett fysiskt mote.

Yttrande 4

” Forslaget visar pa att angoringspunkt for de planerade bostdderna kommer att
vara via Regementsvdgen. Detta innebar att trafiken kommer att passera vara
bostider pa XXX.

Flertalet av ldgenheterna ligger ndra Granmodalsgatan. Vissa uteplatser samt
sovrum ligger ca 25 meter fran vigbanan och bilar ar parkerade max 10 meter
frdn vigbanan. Manga barn, katter och hundar bor 1 bostadsomréadet.

Redan idag kor mycket trafik 1dngs Granmodalsgatan. Kvéllstid dker ofta
epor/mopedbilar samt motorcyklar och sportbilar upp mot Sddra Berget. Aven
en stor del tyngre transporter passerar som ska till LV5 samt Sodra Berget.
Den 6kade forvéntade trafikprognosen for kommande &r samt bebyggelse av
flerbostadshus och radhus med ett 6kat trafikflode kommer att innebéra
ytterligare buller samt dammbildning pa bilar och fastighet.

XXX anser dirfor att Kommunen bor bekosta och bygga ett buller- och
dammskydd i1 form av ett bullerplank langs med Granmodalsgatan for den del
som grinsar mot fastigheten.

Vi ser positivt pa satsningen 1 stort och vi tycker dven att det dr en hogst rimlig
investering. Vi tar gdrna en vidare diskussion ndrmare projektstart och vi
foreslar att bullerplank sétts upp innan trafik for nybygge startar.”

Kommentar: Utifrdn forutsdttmingarna i det aktuella fallet kan
stadsbyggnadskontoret, som i detta fall representerar kommunen, inte
tillgodose ert onskemdl om att bygga ett bullerplank lings med
Granmodalsgatan. Bidrag utbetalas inte till fastigheter byggda efter 1997 och
ddr det stdllts krav pd ljud/bulleratgdrder i samband med framtagning av
detaljplan och provning om bygglov. Ddr den vanligaste dtgdrden dr att
bostdderna utrustats med 3-glasfonster och anpassat placering av sovrum mot
tyst sida. Vi har kontrollerat i kommunens arkiv och sett att krav stdlldes dels i
detaljplanen infor att omradet ddr ni bor skulle exploateras samt under
hanteringen av bygglovsdrendet. Utifran den byggnadsstandard som gdllde da

Granskningsutlatande
Del av Sidsjo6 2:1 m. fl.
Bostidder vid LV5-omradet
Sundsvall, Sundsvalls kommun
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ska era bostadshus redan vara utrustade med 3-glasfonster och inte ha sovrum
som vetter direkt mot Granmodalsgatan. Mojlighet till skyddad uteplats ska
redan finnas eller ga att anordna mot tyst sida.

Resultatet fran trafikutredningen visar pd att trafiksdikerheten i omradet dr god
och att mdngden trafik som forvdntas tillkomma inte 6verskrider acceptabla
riktvirden/nivder. Utifrdn den framtagna trafikutredningen finns det inget som
signalerar att den tillkommande trafiken fran de nya bostiderna kommer att
utgora en negativ paverkan for er. Vi har dock forstdelse for att den
individuella upplevelsen kan vara annorlunda ndr det sker fordndringar i ens
ndromrdde.

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand Hanna Blomqvist Hampus Berggren
Planchef Planarkitekt Planarkitekt

Granskningsutlatande
Del av Sidsjo6 2:1 m. fl.
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Sundsvall, Sundsvalls kommun
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SANDLISTA

Polisen, Sundsvall

Lansstyrelsen i Viasternorrlands ldn, Samhéllsbyggnadsenheten,

871 86 HARNOSAND

Teliasonera Mobile Networks AB, Marbackagatan 11, IB5:27, 123 86 FARSTA
Skanova Accessnétsplanering, 851 87 SUNDSVALL

Barn- och utbildningsforvaltningen
Kommunstyrelsekontoret

Kultur- och fritidsférvaltningen
Lantmaterikontoret

Medelpads Raddningstjanstforbund
Miljoforvaltningen
Stadsbyggnadskontoret

- bygglovavdelningen

- gatuavdelningen

- mark- och exploateringsavdelningen
- parkavdelningen

MittSverige Vatten&Avfall AB
Sundsvall Energi AB

- fjarrvirme

Sundsvall Elndt AB

- elnét

- Servanet

Stadsbyggnadsnamndens ledamoter

Berorda fastighetsigare enligt fastighetsforteckning

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



Lantméaterimyndigheten
Sundsvalls kommun

~ ' : < 7 <. =
NG @wo S 757 Ny <
~ ~— // ,' \g' 2 O Q\I [T~ / Q\/ / ° &
\4 g’ a: = Q Z }b \MAS f : j @f’ [
. 7 = N N
. NN i .Giaﬁs‘q;['\_\ ,/ ,/ Utrednmgen saknar servitut som eventuellt tillkommit genom _
T~ 2 > / -7‘\8,_7 /| ["vattendom eller liknande. Vidare saknas eventuellt avtalsrittigheter 9
T~ e : 427 T som inte &r offenthggjorda genom inskrivning. Utredningen saknar réttskraft. 0
~'~.__ SODERMALW /\ X . F Y 4 [ U
- 1:65 / EANEN Ve y ~/ .
~. / >
2:38 SN VRPN J LS : : [J]
et Y 27 N, 6 AN AR 7 4 12 f [~
g , R ) A | 74 S
5 . / / ~. 4 /7, ‘ Y 4 ~ l/ / Teckenfoérklaring
2281KF2779/3/ o > 4 / ~. -\_/'/. 9 . -
P A Tmm— F {,o// ™~ 7 s \ /_‘\ .‘_Q /2, Plangrans
———ed / '\‘\ /O \ : \-\\- D Sakagaregrans
// x.2~28.1K /4 2779.1 ' Q . 1‘/:0,7 \/ Baritk
0510200 oot T + bSIERMALM \ 0 Q L Gemensamhetsanlaggning
2281K-$1375 N2 v |GE|-N 4 —— — Fastighetsgrans
2281K-854 {
4 2281K-DP-506 \F-\ = ] —-—- Kvarterstraktgrans
e 2281K-DP-335 \ ;
\\’ % —-—- Traktgrans
\\ / N ; ' 132, 1:2Fastighetsbeteckning
ok ) e, . : - | / KONSMON e Fornminne, punkt
- i - ) ; Ms  Minnessten, stor
T~ [ IByggnad
mej Transformatoromrade
Lokalgata stor
Lokalgata liten
Kvartersvag
— Cykelvéag
- Gangstig
Elljusspar
— Vattendrag
""" Servitut
6919000 + +
Ledningsratt
. : Gemensamhetsanlaggning
BERGA Trakt
Aktbilaga KA1
Karta ktbil
Arendenummer: Y236239
) Upprittad ar: 2024 Orig.format: A3L
. - Fastighetsforteckning del av Sidsjo 2:1, norr om
’ gamla Lv5
Kommun: Sundsvall
Lan: Visternorrland
0 20 40 60 80 100 s st
Leenttonnl l l l | T
Meter 1:2 000 gy




	Första sida antagande
	2Planbeskrivning
	PLANENS SYFTE
	BAKGRUND OCH PLANDATA
	OMRÅDETS LÄGE OCH AREAL
	MARKÄGOFÖRHÅLLANDEN
	OMRÅDET IDAG

	PLANFÖRSLAG
	KVARTERSMARK
	ALLMÄN PLATSMARK
	Huvudmannaskap

	PLANFÖRFARANDE
	GENOMFÖRANDETID
	Planbestämmelser
	GEOTEKNISKA FÖRHÅLLANDEN
	HYDROLOGISKA FÖRHÅLLANDEN
	Grundvattenförhållanden
	Markavvattning

	NATUR
	TRAFIK OCH MOBILITET
	Angöring och parkering
	Trafikpåverkan
	Hållbart resande

	RISKER/STÖRNINGAR
	Radon
	Dagvatten
	Buller
	Historisk beskrivning
	Förorenad mark

	Riksintresseområden
	Miljökvalitetsnormer
	MKN Luft
	MKN Buller
	MKN Vatten

	Strandskydd
	Vatten och avlopp
	Värme
	El
	Elektronisk kommunikation
	Avfall

	DETALJPLAN
	ÖVERSIKTSPLAN
	UNDERSÖKNING AV BETYDANDE MILJÖPÅVERKAN
	GRÖNYTESTRATEGI
	BARNKONSEKVENSANALYS
	KONSEKVENSER INOM PLANOMRÅDET
	KONSEKVENSER UTOM PLANOMRÅDET
	ORGANISATORISKA FRÅGOR
	Tidplan
	Ansvarsfördelning
	Avtal

	FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR
	Allmänt
	Allmän platsmark (kommunalt huvudmannaskap)
	Kvartersmark
	Gemensamhetsanläggning
	Inverkan på befintliga rättigheter
	Nytillkomna rättigheter
	Fastighetskonsekvensbeskrivning – sammanfattning

	EKONOMISKA FRÅGOR
	Planekonomi

	BILAGOR
	REVIDERING
	MEDVERKANDE TJÄNSTEMÄN


	Samrådsredogörelse Bostäder vid LV5
	SAMRÅDSREDOGÖRELSE
	Svar har inkommit från:
	Statliga myndigheter:
	Kommunala myndigheter och bolag:
	Företag och organisationer
	Privatpersoner



	Granskningsutlåtande LV5 WWW version
	GRANSKNINGSUTLÅTANDE
	Svar har inkommit från:
	Statliga myndigheter:
	Kommunala myndigheter och bolag:
	Privatpersoner och övriga



	Sändlista
	KA DP del av Sidsjö 2_1, LV5



