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Sammanfattning 
Samhällsbyggnadsenheten har inkommit med en ansökan om planbesked avseende 
utveckling av Söderhamnsporten med ny blandad stadsbebyggelse. Detaljplanen ingår som 
en aktivitet i det exploateringsprojekt som pågår för området. Tanken är att detaljplanen ska 
ge förutsättningar för nya etableringar och utveckling av stationsområdet med hållbart 
resande och utbyggnad av teknisk infrastruktur. Utvecklingen följer intentionerna med 
upprättat planprogram för Söderhamnsporten som länkar ihop stationsområdet med centrala 
staden. 

Detaljplanen skapar byggrätter för en blandad stadsbebyggelse med användningar för 
centrum, verksamheter, trafik och parkering. Detaljplanen utvecklar även allmän plats med 
ny gatuförbindelse mellan Blötängsvägen och Söderhamnsporten samt fastlägger redan 
utbyggd gata kring matbutiken Willys. 

Stadsbyggnadsidén är att skapa en mer urban entré till Söderhamn med nya byggnader intill 
infartsvägen Söderhamnsporten. Söder om Söderhamnsportens infart invid Södra Tvärleden 
skapas ett nytt kvarter för snabbmatsrestaurangen MAX Burgers AB.  

I kvarteret intill resecentrum där befintlig pendelparkering ligger föreslås ett nytt landmärke 
som markerar platsen för resecentrum och som i sin tur är tänkt att utvecklas med ett nytt 
entrétorg med ny angöringsväg och öppen dagvattenhantering. Landmärket kan utgöras av 
nytt hotell eller annan kommersiell verksamhet. På södra sidan av Söderhamnsån skapas 
nya möjligheter för verksamhetsetableringar och ny pendelparkering. Nya verksamheter kan 
vara fordons- och byggutbildning eller annan verksamhet med begränsad 
omgivningspåverkan. 
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Vad är en detaljplan? 
En detaljplan reglerar hur marken får användas och hur miljön är tänkt att förändras eller 

bevaras. Kommunen kan i en detaljplan pröva om ett område till exempel är lämpligt för ny 

bebyggelse och hur den ska utformas eller hur en befintlig bebyggelse ska bevaras. 

Detaljplaneprocess och tidplan 
Arbetet med att ta fram en detaljplan, planprocessen, kan ske med antingen standard- eller 

utökat förfarande och är indelad i flera skeden. Kriterierna för när kommunen ska tillämpa 

respektive förfarande finns i plan- och bygglagen. Förfarandena är väldigt snarlika och skiljer 

sig främst i att vid ett utökat förfarande ska planförslaget kungöras för allmänheten vid 

samrådet. Av figuren nedan framgår hur processen ser ut och i vilket skede planen befinner 

sig i just nu. 

Planuppdrag, beslut om att ge Sektor samhällsservice i uppdrag att påbörja ett 

detaljplanearbete, beslutas av Samhällsservicenämnden. 

Under samrådet ges berörda möjlighet att lämna synpunkter på förslaget. Efter samrådet 

upprättas en samrådsredogörelse där alla synpunkter sammanställs och bemöts och 

planförslaget bearbetas innan den skickas ut för granskning. Synpunkter från granskningen 

sammanställs i ett granskningsutlåtande. Efter granskningen antas planen av 

Samhällsservicenämnden eller av Kommunfullmäktige (vid principiell beskaffenhet eller av 

betydande vikt). Om ingen överklagar beslutet får detaljplanen laga kraft. 

 
Figur 1. Planprocessens olika delar. Detaljplanen befinner sig nu vid antagande. 

Planförfarande 
Detaljplanen handläggs med standardförfarande. 

Ansvarig planhandläggare 
Information om planförslaget lämnas av handläggare: 

Kristoffer Blomfeldt, Enhetschef tillsyn och prövning 

Telefon: 0270–755 08  



5 

 ANTAGANDEHANDLING 

Tidplan 
Preliminär tidplan för framtagande av detaljplanen: 

Samråd: maj 2025. 

Granskning: oktober 2025. 

Antagande: december 2025. 

Handlingar och läshänvisningar 
Planen omfattar följande handlingar: 

• Plankarta. Plankartan och dess planbestämmelser är den handling som är 

juridiskt bindande och anger vad som till exempel ska vara allmän plats, 

kvartersmark och hur bebyggelsen ska regleras. 

• Planbeskrivning. Planbeskrivningens syfte är att beskriva områdets 

förutsättningar och de förändringar och konsekvenser som planen innebär. 

Planbeskrivningen ska vara ett stöd för att kunna tolka plankartan. 

• Illustrationsplan. Tillsammans med planbeskrivningen underlättas förståelsen 

av planförslaget. 

Föreskrifter och redovisning av regleringar 
Detaljplanen har upprättats enligt Boverkets föreskrifter (2020:5) om detaljplan och enligt 

Boverkets allmänna råd (2020:6) om redovisning av reglering i detaljplan.  
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Detaljplanens syfte 
Syftet med detaljplanen är att skapa en utveckling på kort och lång sikt som är flexibel och 

kan ge förutsättningar för nya etableringar och utveckling av stationsområdet med hållbart 

resande. Detaljplanen skapar byggrätter för en blandad stadsbebyggelse med användningar 

för centrum, verksamheter, trafik och parkering. Detaljplanen utvecklar även allmän plats 

med ny gatuförbindelse mellan Blötängsvägen och Söderhamnsporten samt fastlägger redan 

utbyggd gata kring matbutiken Willys. Detaljplanen säkerställer befintlig natur längs 

Söderhamnsån och att delar av marken blir genomsläpplig så att förorenat dagvatten kan 

fördröjas och renas innan avledning vidare mot Söderhamnsån. 

Stadsbyggnadsidé 
Stadsbyggnadsidén är att skapa en mer urban entré till Söderhamn med nya byggnader intill 

infartsvägen Söderhamnsporten. I kvarteret intill resecentrum föreslås ett nytt landmärke 

som markerar platsen för resecentrum som är tänkt att utvecklas med ett nytt entrétorg med 

ny angöringsväg och öppen dagvattenhantering. Landmärket är tänkt att vara en ny byggnad 

i åtta våningar som kommer att ha en relativt fri och öppen yta intill det nya entrétorget vid 

resecentrum. I byggnaden skulle exempelvis hotell, kontor och service kunna etableras som 

har stort behov av god tillgänglighet till både spårtrafik och E4:an.  

Bakgrund 
Samhällsbyggnadsenheten har inkommit med en ansökan om planbesked avseende 

utveckling av Söderhamnsporten med ny blandad stadsbebyggelse. Detaljplanen ingår som 

en aktivitet i det exploateringsprojekt som pågår för området. Tanken är att detaljplanen ska 

ge förutsättningar för nya etableringar och utveckling av stationsområdet med hållbart 

resande och utbyggnad av teknisk infrastruktur. Utvecklingen följer intentionerna med 

upprättat planprogram för Söderhamnsporten som länkar ihop stationsområdet med centrala 

staden. 

Detaljplanens omfattning och lokalisering 

Läge 
Planområdet ligger mellan infartsvägen Söderhamnsporten i nordväst och Blötängsvägen i 

sydost. Planområdet avgränsas i nordost av järnvägen och i sydväst av Södra Tvärleden. 

Tomten för Willys och för befintliga verksamheter längs Blötängsvägen ingår inte i 

planområdet. I mitten av området går Söderhamnsån i sydväst-nordostlig riktning och delar 

området i nord (mot Söderhamnsporten) och syd (mot Blötängsvägen). 
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Figur 2. Flygfoto som visar planområdets läge och avgränsning. 

Areal och markägoförhållanden 
Planområdet är ca 11 ha stort och omfattar fastigheterna: 

• Del av Tälje 11:2  

• Tälje 2:3 och 2:4 

• Del av Söderala-Sund 1:20  

• Del av Söderala-Sund 3:12 

• Del av Söderala-Sund 13:3  

• Del av Söderala-Sund 14:1 (dikningsföretag) 

• Del av Gunnarbo 2:12 

• Del av Björnänge 12:4 

Fastigheterna ägs av Söderhamns kommun förutom Söderala-Sund 14:1 som ägs av flertalet 

fastigheter som ingår i en markavvattningssamfällighet (dikningsföretag). 

Befintlig bebyggelse 
Inom planområdet finns ingen bebyggelse idag. Planområdet angränsar till befintlig 

bebyggelse längs Söderhamnsporten som består av varierad karaktär.  

Här finns snabbmatsrestaurangen McDonalds, drivmedelstationen Preem, matbutiken Willys, 

färg- och bilhandlare och annan verksamhet samt järnvägsstationen i mer postmodernistisk 

stil med glaspartier med blåa aluminium bågar och fasad av tegel. Det finns inte någon 

sammanhållen karaktär utan bebyggelsen består av diverse handel- och verksamhetslokaler 
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i varierad ”låd- och konceptarkitektur”. Det senaste tillskottet Willys är större än de andra 

byggnaderna och dominerar området. I övrigt kring resecentrum finns stora öppna körytor 

och markparkering. I söder längs Blötängsvägen finns befintligt småindustriområde med 

större byggnadsvolymer. Längre öster ut på andra sidan Blötängsvägen ligger ett småskaligt 

koloniområde i direkt anslutning till småindustriområdet. 

Beskrivning av planförslaget 
Övergripande struktur 

 

Figur 3. - Karta med kvartersindelning och allmän plats. 

Planförslaget omfattar fem kvarter enligt figur 3. Kvarter A, B och C ligger norr om 

Söderhamnsån intill infartsvägen Söderhamnsporten. Kvarter D (D1+D2) och E ligger i söder 

mellan Söderhamnsån och Blötängsvägen.  

En ny gata föreslås mellan Blötängsvägen via ny bro över Söderhamnsån vidare in mot 

Söderhamnsporten. Denna gata blir en förbindelseväg som knyter ihop västra och östra 

området och ökar tillgängligheten till resecentrum från de nya kvarteren i öster. Den nya 
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förbindelsevägen möjliggör även en alternativ trafikmatning till Willys för godstransporter 

vilket bidrar till avlastning av tunga transporter på infartsvägen Söderhamnsporten. 

Ett grönstråk bibehålls längs Söderhamnsån som skyddar befintlig natur och medger fri 

passage. 

 

Figur 4. Illustration - axonometri över planförslaget 

Allmän plats 
Gata och park 

Den nya förbindelsevägen kommer att utformas för att klara tunga fordon och förses med en 

gång- och cykelväg som kopplas ihop med nya gc-stråket längs Blötängsvägen. Inom 

gatuområdet kommer plats även finnas för ett krossdike som infiltrerar, fördröjer och renar 

vägdagvattnet. Ytterligare utrymme finns för att kunna omleda befintlig bäck som kommer in i 

området från koloniområdet. Den nya omledningen av bäcken kommer att gå parallellt med 

den nya gatan i ett nytt öppet dike i parkmark. Över diket kommer nya infarter att anläggas till 

de nya kvarteren. En tryckbank kommer även att byggas för att stabilisera vägkroppen då de 

geotekniska förutsättningarna är dåliga där vägen kommer att gå. Längs södra delen av den 

nya förbindelsevägen kommer ett grönt parkstråk att anläggas med en trädallé. 

Befintliga gator runt nya matbutiken Willys tas även med i detaljplanen och fastläggs då de 

idag ej helt överensstämmer med gällande detaljplan.  
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Inom gatuområdet längs Flöjtvägen söder om Willys kommer reglerhållplats till resecentrum 

för ersättningsbussar att inrymmas. 

Mot Södra Tvärleden vid kvarter A kommer en entrépark att anläggas som avser förhöja det 

estetiska intrycket vid infarten till Söderhamn. 

Natur 
Naturmarken som planläggs är dels området längs ån samt en zon ner mot Södra Tvärleden. 

Planläggningen skyddar naturen längs ån samt säkerställer ytor för hantering av dagvatten. 

En zon med natur närmast koloniområdet i nordost sparas som en buffert mot den nya 

verksamhetsmarken i kvarter D.  

Konsekvenser 
En utveckling av allmän plats innebär ökade kostnader för investering och utbyggnad. Nya 

gator, gång- och cykelvägar och dagvattenanläggningar och parkytor behöver även driftas 

och underhållas. Den allmänna platsen med ny förbindelseväg tillgängliggör de nya 

kvarteren och binder ihop området vid Blötängsvägen med Söderhamnsporten. Denna 

vägkoppling möjliggör även en ny färdväg för gods till Willys som kan ta denna väg via Södra 

Tvärleden och Blötängsvägen istället för att köra in från Söderhamnsporten. Detta kan 

förhoppningsvis minska trafikbelastningen på Söderhamnsporten. 

Huvudmannaskap 
Kommunen är huvudman för allmän plats. 

Konsekvenser 
Kommunens svarar för utbyggnad av allmän plats och sedan för förvaltning med drift och 

underhåll. 

Den mark som i planen är utlagd som allmän platsmark (GATA, PARK, NATUR, GC-VÄG) 

har Söderhamns kommun, i sin roll som huvudman, rätt att lösa in mot fastighetsägarens 

vilja men även en skyldighet att lösa in om fastighetsägaren begär detta, enligt plan- och 

bygglagen. I detta fall äger kommunen redan all mark som utgör allmän plats förutom en 

mindre del längs ån som ägs av en markavvattningssamfällighet. 

Kvartersmark 
Kvarter B och C som idag är en del av resecentrum ges en större flexibilitet i användning och 

utökad byggrätt. Kvarter A, D och E är nya kvarter där kvarter D kan delas in i två områden 

D1 och D2. 
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Direkt intill infarten vid Södra Tvärleden snett mittemot McDonald´s i kvarter A föreslås en 

mindre byggrätt för MAX Burgers AB. På befintlig pendelparkering i kvarter B föreslås en 

högre byggrätt för ex. hotell eller kontor i åtta våningar och vid resecentrum i kvarter C 

medges även större byggrätt som kan användas om behov uppstår i framtiden. Detta blir 

tillsammans en förtätning av ny bebyggelse längs Söderhamnsporten som förstärker den 

urbana karaktären. Resecentrum föreslås även få ett nytt entrétorg med öppen 

dagvattenhantering som även kan bidra estetiskt med en vattenspegel som ger en 

förnimmelse att Söderhamn ligger vid havet. 

På östra sidan av Söderhamnsån i kvarter D föreslås en ny pendelparkering (D1) som kan 

uppföras när befintlig pendelparkering ska exploateras i kvarter B. Här kommer det finnas 

plats för ca 200 - 250 parkeringsplatser. I detta kvarter kan det längre österut (D2) finnas 

möjlighet för verksamheter, service eller handel eller yrkesutbildning. Kvarteret tillgängliggörs 

via den nya förbindelsevägen som även ger möjlighet att utveckla området sydost om ån 

med ett nytt kvarter parallellt med Söderhamnsån. I detta kvarter E ges även möjlighet till 

verksamheter och centrumfunktioner som ex. service eller handel, och vid behov även 

ytterligare pendelparkering. 

Konsekvenser 
Exploateringen innebär att naturmark kommer att tas i anspråk och hårdgöras med nya 

byggnader, parkerings- och angöringsytor samt nyanlagda grönytor för trivsel och hantering 

av dagvatten. Planen innebär en förtätning runt resecentrum med utökning av 

pendelparkering och nya byggrätter. Detta ger goda förutsättningar för nya etableringar som 

har behov av att ligga nära infarten och nära goda kommunikationer med tågtrafik. 

Planförslaget innebär en relativt bred användning i de olika kvarteren vilket möjliggör för olika 

typer av etableringar som kan förändras över tid inom ramen för användningarna. 

Ändamål och principer för byggrätt 
I varje kvarter regleras byggrätten med högsta tillåtna nockhöjd och byggnadsarea i procent 

av fastighetsarean inom användningsområdet. I och med att det är kommersiella lokaler och 

verksamheter så behövs oftast en högre våningshöjd än vid bostäder vilket föreslagen 

nockhöjd tagit hänsyn till. Byggnadsarean är anpassad till att utrymme ska finnas kvar för 

parkering och angöring samt även grönytor som behövs för omhändertagande av dagvatten. 

Bestämmelse om att viss andel av marken ska vara genomsläpplig säkerställer ytor för 

dagvattenhantering på kvartersmark. Detta innebär att förorenat dagvatten ska renas innan 

avledning från kvarteret till exempel genom infiltrering i växtbäddar eller i krossdiken. 

Strandskyddet är även upphävt inom både allmän plats och kvartersmark, se vidare under 

rubriken strandskydd. 
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Kvarter A planläggs för användningen C – centrum. 

Kvarter B planläggs för användningen CP – centrum och parkering. 

Kvarter C planläggs för användningen TC – trafik och centrum. Området närmast järnvägen 

planläggs enbart för T- Trafik, för att undvika stadigvarande vistelse för nära järnvägen som 

transporterar farligt gods. 

Kvarter D planläggs för användningen PCZ – parkering, centrum och verksamheter. 

Kvarter E planläggs för användningen PCZ – parkering, centrum och verksamheter. 

Inom planområdet finns även befintlig och ny transformatorstation som planläggs som E1 - 

transformatorstation. 

Utformning och utnyttjandegrad 
Kvarter A 

Kvarter A planläggs för att möjliggöra en etablering av MAX Burgers AB. Byggnaden är en 

konceptbyggnad som följer MAX Burgers ABs designmanual. Högsta tillåtna nockhöjd är 7,5 

meter vilket innebär att deras konceptbyggnad med en våning inryms. Ut mot infartsvägen 

kommer även en skyltpylon uppföras 21 meter hög. Högsta tillåtna byggnadsarea är 25% av 

fastighetarean inom användningsområdet. Kvarteret kommer att ha anslutande gångvägar 

mot gc-stråket längs Söderhamnsporten samt interna gångvägar mellan parkeringsytorna 

och restaurangens entré.  

I övrigt kommer det bli en öppen markparkering med planteringar och yta för fördröjning och 

rening av dagvatten innan avledning vidare ut i angränsande naturområde. Yta för 

dagvattenanläggning säkerställs genom att minst 15 % av fastighetsarean ska vara 

genomsläpplig. Dagvattnet kan renas i växtbäddar på dessa ytor.  

Utöver erforderligt avstånd från byggrätt till transportled för farligt gods ska friskluftsintag 

placeras högt upp på byggnaderna och bort från närmaste transportled för farligt gods. 
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Figur 5. - Illustrationsplan kvarter A ritat av SWECO 

Kvarter B 

Kvarter B planläggs för att möjliggöra en hotell- eller kontorsetablering alternativt handel och 

serviceetablering eller en kombination av andra olika centrumanvändningar. Fram till dess 

kommer kvarteret fortsätta användas som pendelparkering. Den nya byggnaden är tänkt att 

kunna bli ett landmärke som markerar området kring resecentrum. Högsta tillåtna nockhöjd 

är 35 meter vilket innebär att ett hotell med åtta våningar kan inrymmas. Högsta tillåtna 

byggnadsarea är 25% av fastighetsarean inom användningsområdet. Mark kommer då att 

kunna finnas över för parkering och angöring samt planteringar och yta för fördröjning och 

rening av dagvatten innan avledning vidare ut i angränsande naturområde invid 

Söderhamnsån.  

Yta för dagvattenanläggning säkerställs genom att minst 15 % av fastighetsarean ska vara 

genomsläpplig. Dagvattnet kan renas i växtbäddar på dessa ytor. Utöver erforderligt avstånd 

från byggrätt till transportled för farligt gods ska friskluftsintag placeras högt upp på 

byggnaderna och bort från närmaste transportled för farligt gods. 
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Kvarter C 

Kvarter C planläggs för trafik och olika centrumanvändningar som en utveckling av 

resecentrum. Tanken är att en ny angöringsväg anläggs i en slinga fram till ett nytt entrétorg 

väster om järnvägsstationen. Här är tänkt att en dagvattendamm ska anläggas med en 

permanent vattenspegel som bidrar till en estetiskt tilltalande entré. Invid vattenspegeln 

kommer gångstråk och planteringar att anläggas och en mindre angörings- och 

pendelparkering. Ut mot Flöjtvägen (förbindelsevägens förlängning mot Söderhamnsporten 

från Blötängsvägen) kommer en plattform anläggas för ersättningsbussar och 

expressbussar. En utökad byggrätt möjliggörs inom kvarteret för eventuellt framtida behov. 

Byggrätten medger byggnation i fem våningar för exempelvis kontor med publika lokaler och 

service i bottenvåningen eller annan kombination av centrumfunktioner eller utveckling av 

stationsbyggnaden. Högsta tillåtna nockhöjd är 23 meter och högsta tillåtna byggnadsarea är 

25% av fastighetarean inom användningsområdet. Mark kommer då att kunna finnas över för 

parkering och angöring samt planteringar och yta för fördröjning och rening av dagvatten. 

Yta för dagvattenanläggning säkerställs genom att minst 15 % av fastighetsarean ska vara 

genomsläpplig. Utöver rening i dagvattendammen kan rening ske i växtbäddar på dessa ytor.  

Utöver erforderligt avstånd från byggrätt till transportled för farligt gods ska friskluftsintag 

placeras högt upp på byggnaderna och bort från närmaste transportled för farligt gods. 
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Figur 6. - Illustrationsplan kvarter C - Resecentrum ritat av konsultföretaget WSP 

Kvarter D 

Kvarter D planläggs för parkering, centrum och verksamheter. Högsta tillåtna nockhöjd är 13 

meter och högsta tillåtna byggnadsarea är 40% av fastighetarean inom 

användningsområdet. Detta möjliggör centrum och verksamhetslokaler i två våningar. Den 

västra delen är tänkt för pendelparkering för ca 200 - 250 bilar och den östra delen kan 

etablering ske för verksamheter som med fördel behöver ha nära till resecentrum. Det kan 

ex. vara kontor, handel, service, hälsocentral eller verksamheter med begränsad 

omgivningspåverkan eller yrkesutbildning. Marken består idag av fyllnadsmassor som ligger 

upp mot järnvägsbanken. Denna mark behöver planas ut och beredas. Utöver ny bebyggelse 

och parkering kommer mark att finnas över för angöring samt planteringar och yta för 

fördröjning och rening av dagvatten innan avledning vidare mot Söderhamnsån. Befintlig 

bäck som kommer in från koloniområdet föreslås ledas om utanför kvarteret längs ny 

förbindelseväg. Det blir därefter enklare att disponera kvarterets mark som då kan anpassas 

till den etablering som vid tillfället är aktuell inom den flexibla detaljplanens ram. 
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Yta för dagvattenanläggning säkerställs genom att minst 15 % av fastighetsarean ska vara 

genomsläpplig. Dagvattnet kan renas i krossdike på dessa ytor.  

Utöver erforderligt avstånd från byggrätt till transportled för farligt gods ska friskluftsintag 

placeras högt upp på byggnaderna och bort från närmaste transportled för farligt gods. 

Grundläggning och bjälklag ska utformas för att klara riktvärden för komfortvibrationer 

eftersom järnvägen medför vibrationer. Detta ska beaktas i kommande byggprojektering där 

byggnaders konstruktion klarläggs. 

Kvarter E 

Kvarter E planläggs för parkering, centrum och verksamheter. Högsta tillåtna nockhöjd är 13 

meter och högsta tillåtna byggnadsarea är 40% av fastighetarean inom 

användningsområdet. Detta möjliggör centrum och verksamhetslokaler i två våningar. I detta 

kvarter kan etablering ske för verksamheter som med fördel behöver ha nära till 

resecentrum. Det kan ex. vara kontor, handel, service, hälsocentral eller verksamheter med 

begränsad omgivningspåverkan eller yrkesutbildning. Marken består idag av igenväxt 

åkermark som är avskuren från omgivningen på sådant sätt att den ej bedöms som 

brukningsvärd. Utöver ny bebyggelse och parkering kommer mark att finnas över för 

angöring samt planteringar och yta för fördröjning och rening av dagvatten innan avledning 

vidare mot Söderhamnsån. Gränsen i väster följer befintlig igenväxt äldre grusväg som blir 

en tydlig gräns mellan kvartersmarken och naturmarken längs Söderhamnsån. 

Yta för dagvattenanläggning säkerställs genom att minst 15 % av fastighetsarean ska vara 

genomsläpplig. Dagvattnet kan renas i krossdike på dessa ytor.  

För att säkra rinnvägar vid skyfall och minimera risker för översvämning ska avskärande dike 

anläggas i gräns mot öster och söder för avledning av regnvatten mot Söderhamnsån. 

Utöver erforderligt avstånd från byggrätt till transportled för farligt gods ska friskluftsintag 

placeras högt upp på byggnaderna och bort från närmaste transportled för farligt gods. 

Konsekvenser 
Stadsbilden kommer att förändras när nya byggnader uppförs i flera våningar. En medveten 

skalförändring sker med en högre koncentration runt resecentrum med åttavåningars 

landmärket. Bebyggelsen i övrigt runt omkring kommer att vara mellan en och två våningar 

utöver eventuellt framtida byggrätt vid Resecentrum som kan bli upp mot fem våningar. Den 

nya bebyggelsen söder om ån kommer att vara relativt låg men ha en större utbredning på 

marken och ansluter till redan befintliga verksamhetslokaler i storlek och karaktär.  
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Genom att staden utvidgas i denna del på bekostnad av naturmark så får vi mer hårdgjorda 

ytor. Det innebär att både volymen dagvatten och behovet av att ta omhand dagvatten för 

fördröjning och rening ökar. Det dagvatten som är förorenat från körytor behöver fördröjas 

och renas innan avledning till Söderhamnsån. Dessa dagvattenanläggningar kräver yta inom 

kvartersmarken vilket har medfört att den tillåtna byggnadsarean har begränsats och att krav 

på genomsläpplig mark finns inom kvarteren. 

Vattenområde 
Söderhamnsån planläggs som öppet vattenområde. Den nya förbindelsevägen kommer att 

gå över Söderhamnsån på en ny bro som möjliggörs med planförslaget. Befintlig bro strax 

nedströms ligger kvar och kan användas för gång- och cykeltrafik och driftsfordon. Nya 

brolägen finns även för nya gångbroar som kan byggas vid behov i framtiden dels uppströms 

befintlig bro och nedströms vid kvarter A. På detta sätt kan en promenadslinga/stig skapas 

runt ån. 

Konsekvenser 
Den nya bron innebär ett ingrepp i stranden där befintlig vegetation behöver tas bort och 

urgrävning genomföras för brofundamenten till fast mark. Schaktning vid stranden kommer 

innebära en viss grumling som kan påverka djur- och växtliv negativt. Genomförs dessa 

ingrepp under sen höst och vinter minimeras de negativa konsekvenserna som bedöms 

främst vara under byggskedet. 

Genomförandetid 
Genomförandetiden är fem år från det att planen vunnit laga kraft. Efter det att 

genomförandetiden gått ut har fastighetsägarna ingen rätt till ersättning för utebliven byggrätt 

vid en framtida ändring eller upphävande av detaljplanen. 

Motiv till detaljplanens regleringar 
Alla planbestämmelser måste vara motiverade och ha en funktion utifrån detaljplanens syfte. 

Enligt Boverkets förordning om planbeskrivning (2020:8) ska varje enskild reglering särskilt 

motiveras. Nedan redovisas listor på alla planbestämmelser och deras motiv. 

Regleringar av allmän plats 

Användningsbestämmelser 
GATA – Gata 
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Motiv: Den nya förbindelsevägen planläggs som GATA för att kunna trafikförsörja de nya 

kvarteren och förbättra tillgängligheten till resecentrum. Motivet för gatan är också att 

möjliggöra en alternativ trafikmatning till Willys godstransporter via Södra Tvärleden och 

Blötängsvägen istället för att köra in från Söderhamnsporten. 

GCVÄG – Gång- och cykelväg 

Motiv: Befintlig bro över Söderhamnsån ska kunna användas för gång- och cykeltrafikanter, 

den anslutande vägen till bron planläggs därför som gång- och cykelväg. Biltrafiken hänvisas 

istället till den nya förbindelsevägen med ny bro. 

NATUR – Natur 

Motiv: Området längs ån planläggs som NATUR för att skydda befintlig vegetation som ger 

skugga och föda till djurlivet i ån. Inom NATUR kommer även dagvattenanläggningar kunna 

byggas för att fördröja och rena dagvatten innan det leds vidare ut i ån. NATUR som är 

allmän plats säkerställer även fripassage för allmänheten vilket bidrar till strandskyddets 

syften. 

PARK – Park 

Motiv: För att säkerställa ett grönt gaturum längs den nya gatan (förbindelsevägen) med 

gräsmatta och planterad trädallé så planläggs bägge sidor om vägen som PARK. Här i detta 

gröna parkstråk kommer även bäcken från koloniområdet kunna ledas om. Vid infarten till 

Söderhamnsporten från Södra Tvärleden väster om kvarter A är ytan planlagd som PARK. 

Detta för att möjliggöra en intensivare skötsel på den grönytan som kan bli en estetiskt 

tilltalande entrépark i den slänt som skapas upp mot MAX-tomten. Här kan ex. anlagda 

planteringar finnas för blommor, ängssådd eller dylikt. 

Egenskapsbestämmelser 
a1 – Strandskyddet är upphävt 

Motiv: Strandskyddet är upphävt för att slippa ansöka om strandskyddsdispens vid ex. 

anläggande av dagvattenanläggningar inom naturmarken eller vid anläggandet av ny 

promenadslinga/stig med gångbroar över ån. Tätortsutveckling är ett angeläget allmänt 

intresse och utgör ett särskilt skäl för upphävande av strandskyddet. Bestämmelsen 

möjliggör utveckling av allmän plats med bl.a. anläggandet av anslutande vägar till broarna 

över Söderhamnsån, anläggande av parkmark och dagvattenanläggningar inom idag 

strandskyddat område samt skötsel av dessa ytor. 

utfart1 – Utfart får anläggas över parkmark för intilliggande kvarter. 

Motiv: Bestämmelsen möjliggör utfarter för biltrafik från intilliggande kvarter över parkstråket. 
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lövskog1 – Befintlig lövskog ska bevaras. 

Motiv: Närmast Söderhamnsån där ingen dagvattenanläggning eller utlopp från ledningar ska 

finnas skyddas lövskogen till stor del då denna miljö utgör livsrum för fågelliv och insekter, 

och även ger skugga till vattenmiljön, vilket är till fördel för djurlivet i ån. 

a5 – Marklov krävs även för uppfyllnad av mark < 0.5 meter. 

Motiv: Detta för att säkerställa att icke lovpliktig markuppfyllnad ej sker så att skred riskeras 

längs Söderhamnsån. 

n2 – Uppfyllnad ska ske med lättfyllnadsmaterial så att inte markbelastningen 

riskerar stabiliteten.  

Motiv: På grund av markens beskaffenhet så behöver slänten som ska anläggas på 

parkmarken upp mot kvarter A grundläggas med lättfyllnadsmaterial så att markbelastningen 

inte blir för stor och riskerar större sättningar och skred. 

Dike3 = Dikets uppsamlande funktion får inte försämras. 

Motiv: Detta för att säkerställa dikets funktion som är dimensionerande för riskavstånd från 

farligt godsled. 

Regleringar av kvartersmark 

Användningsbestämmelser 
C – Centrum 

Motiv: Centrum ger en flexibel och bred användning som skapar möjligheter för olika typer av 

etableringar som även kan förändras över tid. Detta stämmer med syftet med detaljplanen. 

CP – Centrum, Parkering 

Motiv: Centrum ger en flexibel och bred användning som skapar möjligheter för olika typer av 

etableringar som även kan förändras över tid. Parkering ger möjlighet för pendlarparkering 

för de som reser med tåg eller buss. Är det fler som åker kollektivt bidrar det till hållbart 

resande. Detta stämmer med syftet med detaljplanen. 

E1 – Transformatorstation 

Motiv: För att fastlägga befintlig användning planläggs transformatorstationen längs 

Flöjtvägen vid Willys. Nytt läge säkerställs också för uppförandet av en ny 

transformatorstation söder om Söderhamnsån längs den nya förbindelsevägen. 

PCZ – Parkering, Centrum, Verksamheter 

Motiv: Centrum ger en flexibel och bred användning som skapar möjligheter för olika typer av 

etableringar som även kan förändras över tid, detsamma gäller för verksamheter med 
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begränsad omgivningspåverkan. Parkering ger möjlighet för pendlarparkering för de som 

reser med tåg eller buss. Är det fler som åker kollektivt bidrar det till hållbart resande. Detta 

stämmer med syftet med detaljplanen. 

T – Trafik 

Motiv: Området närmast spåren planläggs enbart för trafik vilket möjliggör för alla funktioner 

som behövs för ett resecentrum, samt motverka en stadigvarande vistelse för nära spåren 

där farligt gods transporteras. 

TC – Trafik, Centrum 

Motiv: Resecentrum planläggs för trafik vilket möjliggör för alla funktioner som behövs för ett 

resecentrum. Centrum ger en flexibel och bred användning som skapar möjligheter för olika 

typer av etableringar som även kan förändras över tid. Detta stämmer med syftet med 

detaljplanen. 

Egenskapsbestämmelser 
[prickmark] – Marken får inte förses med byggnad 

Motiv: Varje kvarter har minst 6 meters prickmark längs kvarters gränsen detta för att man 

ska kunna röra sig runt byggnaderna inom kvarteret vilket kan behövas vid underhåll av 

byggnaderna. Prickmarken ger även en buffert mot intilliggande naturmark och mot 

transportled för farligt gods, här kan prickmarken delvis vara bredare för att tillräckligt 

avstånd ska erhållas. 

[korsmark] – Marken får endast förses med komplementbyggnad. 

Motiv: För att säkerställa att inte byggnader med stadigvarande vistelse placeras för nära 

transportled med farligt gods får endast mindre byggnader (ex. förråd) uppföras i denna zon. 

h1 0,0 – Högsta nockhöjd är angivet i meter 

Motiv: Konceptbyggnaden som MAX Burgers AB vill uppföra inryms inom nockhöjden 7,5 

meter. Vid resecentrum finns två kvarter för dels ett 8-våningshus och ett 5-våningshus. 

Dessa hus har fått en medveten högre höjd än kringliggande bebyggelse för att markera 

resecentrum som en urban nod och möjliggöra för etableringar som efterfrågar denna typ av 

byggrätter ex. hotell och kontor med publika lokaler i bottenvåningen. Lokaler har en högre 

våningshöjd än bostäder för att inrymma bl.a. ventilationssystem, undertak m.m. Därför är 

nockhöjden satt till 35 resp. 23 meter för dessa byggrätter. 

Området sydost om Söderhamnsån mot Blötängsvägen får en annan karaktär med lägre 

bebyggelse som ansluter till kringliggande verksamheter med nockhöjd på 13 meter. Detta 
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möjliggör för verksamhetsetableringar, handel och service. I figur 7 illustreras de 

byggnadsvolymer som planen medger. 

 

Figur 7. – Illustrerade byggnader med nockhöjd anpassad till lokaler och verksamheter 

h2 – Högsta tillåtna totalhöjd på skyltpylon är 21 meter ovan mark. 

Motiv: Möjliggör uppförandet av skyltpylon som synliggör och marknadsför platsen på längre 

håll för resenärer på Södra Tvärleden och E4:an. 
e1 – Största byggnadsarea är angivet värde i % av fastighetsarean inom 

användningsområdet. 

Motiv: För fastigheterna i kvarteren längs Söderhamnsporten ges en tillåten största 

byggnadsarea på 25%, här behövs en större friyta kring byggnaderna för att dels inrymma 

erforderlig parkering (Kv A. MAX-tomten) men även för att skapa luft och rymd runt de högre 

husen vid resecentrum. Vid resecentrum behövs friyta även för det nya entrétorget och för 

dagvattendammen. 

För fastigheterna i kvarteren sydost om Söderhamnsån mot Blötängsvägen ges en tillåten 

största byggnadsarea på 40 %. Här blir husen lägre och bredare för att även möjliggöra för 

verksamheter med begränsad omgivningspåverkan som kan komma att etableras i området. 

a2 – Strandskyddet är upphävt 

Motiv: För att möjliggöra byggnation inom idag strandskyddat område behöver strandskyddet 

upphävas. Att staden ska kunna expandera väster om järnvägen kring resecentrum är viktigt 

för stadens tillväxt. Tätortsutveckling är ett angeläget allmänt intresse och utgör ett särskilt 

skäl för upphävande av strandskyddet. Här möjliggörs för nya etableringar och utveckling av 

hållbart resande. 

[linje med cirklar, med start och avslut halvcirkel] – Utfartsförbud 

Motiv: För att förhindra utfart mot huvudgatan Söderhamnsporten och styra infarter mot 

lokalgatorna har utfartsförbud lagts in i kvartersgräns mot Söderhamnsporten. För Kvarter A 

ligger även utfartsförbud en bit in på lokalgatan så att utfarten styrs mot att ligga mittemot 
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Willys och så att körfältet får tillräcklig längd mot cirkulationsplatsen för att förhindra köer ut 

mot Södra Tvärleden. 

u1 – Markreservat för allmännyttiga underjordiska ledningar 

Motiv: Säkerställer befintliga och nya ledningar för teknisk infrastruktur som ex. vatten- och 

spillvattenledningar, el och fiberledningar. Reservaten stöder möjligheten till ledningsrätter 

och att ledningarna ej byggs över. 

b1 – Friskluftsintag ska placeras högt upp på byggnaderna och bort från närmast 

transportled för farligt gods (Järnvägen, Söderhamnsporten och Södra 

Tvärleden). 

Motiv: Denna bestämmelse säkerställer att ventilationen inte tar in luft på den sida som farligt 

gods transporteras. Detta för att minimera att skadlig luft kommer in i byggnaden och riskerar 

människors hälsa vid en trafikolycka. 

b2 – Minst 15 % av fastighetsarean ska vara genomsläpplig.  

Motiv: Denna bestämmelse säkerställer att yta finns som är genomsläpplig för hantering och 

rening av dagvatten ex. växtbäddar eller krossdike. 

b3 – Grundläggning av byggnader ska ske på sådant sätt att sättningar minimeras.  

Motiv: På grund av markens beskaffenhet så behöver större byggnader grundläggas med 

pålning för att undvika större sättningar. Mindre byggnader kan grundläggas på annat vis. 

Detta får redovisas i samband med bygglovet när byggnaders exakta placering, last och 

konstruktion samt mer detaljerade projektspecifika geotekniska undersökningar finns 

framtagna. 

b4 – Uppfyllnad ska ske med lättfyllnadsmaterial så att inte markbelastningen 

riskerar stabiliteten.  

Motiv: På grund av markens beskaffenhet så behöver anläggningar grundläggas med 

lättfyllnadsmaterial under överbyggnad så att markbelastningen inte blir för stor och riskerar 

större sättningar och skred. 

m1 – Grundläggning och bjälklag ska utformas för att klara riktvärden för 

komfortvibrationer. 

Motiv: Denna bestämmelse säkerställer att byggnadens konstruktion klarar vibrationer från 

järnvägen. 

m2 – Avskärande dike ska anläggas intill fastighetsgräns mot öster och söder för 

att motverka översvämning vid skyfall. 

Motiv: Denna bestämmelse säkerställer att rinnvägar via diken anläggs för att avleda vatten 

vid skyfall för att undvika översvämningar. 
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a4 – Marklov krävs även för åtgärder som kan försämra markens genomsläpplighet. 

Motiv: Bestämmelsen finns för att säkerställa b2 bestämmelsen om markens 

genomsläpplighet vid bygg- och marklov. Detta innebär att lovplikten utökas för att 

säkerställa en godtagbar dagvattenhantering. 

f1 – Byggnader ska utformas så att utrymning kan ske bort från riskkällan (transportled för 

farligt gods).  

Motiv: Denna bestämmelse syftar till att skydda människor vid en eventuell olycka med farligt 

gods där utrymning behöver ske. 

Regleringar av vattenområde 
W – Vattenområde 

Motiv: Bestämmelsen säkerställer att den öppna vattenytan ej byggs igen. 

W1 – Bro 

Motiv: Bestämmelsen möjliggör att bygga över vattenytan med bro för att knyta ihop 

gatunätet och öka tillgängligheten till resecentrum från sydost. Ytterligare två brolägen 

planläggs för eventuellt nya gångbroar som kan anläggas i samband med ny 

stig/promenadslinga runt ån. 

a3 – Strandskyddet är upphävt 

Motiv: För att möjliggöra byggnation av ny bro som idag ligger inom strandskyddat område 

behöver strandskyddet upphävas. En bro ligger i sin funktion intill vattnet vilket är ett särskilt 

skäl för upphävande av strandskyddet. 

Genomförandetid 

Genomförandetiden är 5 år från det att planen vunnit laga kraft.  

Motiv: Tiden är satt för att minimera kommunens tid för ersättning av byggrätter samt för att 

möjliggöra en ändring eller upphävande om behov uppstår inom närtid. 

Planeringsförutsättningar och konsekvenser 
Översiktsplan och planprogram 
I gällande översiktsplan framgår att sedan tågstationen flyttades ut från stadskärnan i slutet 

av 1990-talet har förutsättningarna för de västra delarna av staden förändrats. Resecentrum 

fyller idag en viktig funktion för arbetspendling och övrigt resande. Sambanden mellan det 

nya stationsläget och stadskärnan behöver dock tydliggöras för att ge Söderhamn en mer 
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framskjuten regional roll. Nya arbetstillfällen och bostäder i anslutning till stationsläget skapar 

goda förutsättningar för ökat regionalt utbyte.  

Planeringsinriktningen som anges är att Söderhamnsporten ska utvecklas i enlighet med 

planprogrammet för Söderhamnsporten. Planprogrammet anger en blandad 

stadsbebyggelse och förtätning med nya stadskvarter. Programmets disposition har 

modifierats och anpassats i det inledande detaljplanearbetet till en effektivare och 

ändamålsenlig struktur. Detaljplanen följer i huvudsak planprogrammets intentioner. 

 
Figur 8. – Illustrationsplan till Planprogram Söderhamnsporten 

  
Figur 9. – Planeringsriktlinjer från Översiktsplanen 
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Gällande detaljplaner 
För resecentrum och intilliggande pendelparkering gäller detaljplan för OKB/Resecentrum 

antagen av KF 1996-02-26. T1 - Järnvägstrafik/Resecentrum. 

För området längs Blötängsvägen gäller detaljplan för Industriområde väster om 

Blötängsvägen Tälje 2:1 m.fl. antagen av KF 1988-09-26. J1 – Småindustri. 

För Willys och angränsande gator gäller detaljplan för Söderhamnsporten etapp1 antagen av 

BMN 2020-12-22. Berör nu del som är planlagt för GATA2 – lokalgata och PARK. 

Resterande delar omfattas ej av någon gällande detaljplan. 

Beslut om planläggning 
Beslut om positivt planbesked och planuppdrag har beslutats i Samhällsservicenämnden den 

19 juni 2024. 

Riksintressen 

Planområdet omfattas av riksintresse TM0096 väderradar för Totalförsvaret, kommunen 

bedömer att detaljplanen inte påverkar riksintresset. 

Strandskydd och naturmiljövärden  
En kartläggning av naturvärdena har genomförts inom planområdet. 

 

Figur 10. – Karta med naturvärden 
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Objekt med höga naturvärden 
Delområde 1.  Söderhamnsån 

I det aktuella området har Söderhamnsån karaktären av ett lövskogsbevuxet dike till följd av 

den uträtning och dikning som genomförts historiskt för att få mer ändamålsenliga ytor för 

jordbruk. Dikesslänterna är höga. Lövskogen är lundartad med stort inslag av lövträd. 

Längs slänterna finns delvis en rik och välutvecklad flora. 

Den täta flerskiktade lövskogen ger god beskuggning åt bäcken, vilket gynnar fiskfaunan. 

Söderhamnsån är ett av få vattendrag i Söderhamns kommun som hyser vild öring och där 

det efter åtgärder finns potential för att ytterligare förbättra möjligheterna för lek och uppväxt. 

Inom planområdet rinner dock ån flackt och sakta genom före detta jordbruksmark. Bottnarna 

utgörs främst av finkornigt material som inte lämpar sig för öringslek. Dock kan andra 

fiskarter som exempelvis nejonöga, id och andra karpfiskar leka i området efter 

genomförande av nedströms åtgärder riktade mot nuvarande vandringshindersproblematik.  

Norra delen av delområdet har tät vegetation på båda sidor om vattendraget. Slänterna ned 

mot Söderhamnsån är branta och 1–3 m höga.  

Markvegetationen utgörs av en del gräsarter, älggräs, johannesört, maskros, läkevänderot, 

nejlikrot, rallarros med flera. Marktäcket är artfattigt på de mest skuggiga partierna. I öppnare 

partier växer sol- och näringskrävande växter så som olika gräsarter, älggräs och tistlar. 

Liljekonvaljer växer nära gångbron sydväst om resecentrum.  

Buskskiktet utgörs av bland annat hallon, olvon och druvfläder. 

Trädskiktet utgörs av äldre träd så som björk, sälg, al och asp. Yngre generationer finns av 

nämnda samt av tall, rönn och enstaka gran.   

Tät lövvegetation skapar förutsättningar för ett rikt fågelliv längs med åns norra delar.  

Södra delen av delområdet har gles vegetation av träd och buskar, men stora öppna 

gräsbevuxna ytor. Slänterna är halvbranta ned mot Söderhamnsån och 1–2 m höga.  

Markvegetationen utgörs av en del gräsarter och älggräs.  

Buskskiktet utgörs av bland annat hallon. 

Trädskiktet utgörs av ett fåtal äldre och yngre björkar samt yngre tallar. På södra sidan ån 

övergår området till en tät lövskog (delområde 3 Igenväxt åkermark).  
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Övriga objekt naturvårdsobjekt av lokal betydelse 
Delområde 2. Planterad talldunge 

Tallar på fyllnadsmassor ned mot Södra Tvärleden. Tallarna är planterade och är ca 6 m 

höga. Lövträd som björk, sälg, asp finns över hela området, är ca 5 m höga och är alla 

likåldriga. Markskiktet utgörs av mestadels gräsarter och tistlar i öppna platser. Det växer 

även johannesört, renfana och stort bestånd av blomsterlupiner.  

I den täta centrala dungen är vegetationen tät och hyser få växter på marken. Gräsarter tar 

över marktäcket. Blomsterlupiner växter på flera platser i delområdet. I väst går ett fuktstråk 

längs Södra tvärleden.   

Delområde 3. Igenväxt åkermark 

Delområdet besöktes i utkanterna. Floran väntas vara jämlik över hela delområdet. Här växer 

lövträd så som sälg, al och björk. Tät lövvegetation skapar förutsättningar för ett rikt fågelliv. 

Delområde 4. Fyllnadsmassor med planterad vegetation 

Spridda planterade lövträd och buskar på fyllnadsmassor från järnvägsbygget. 

Vissa öppnare delar med gräs. Flerskiktade lövdungar. Stor variation av buskar och trädslag. 

Både vanligt förekommande arter såsom tall, al, rönn, björk och sälg växer här tillsammans 

med planterade lövträd som ej identifierades. Klungor av tät lövvegetation skapar 

förutsättningar för ett rikt fågelliv. Markskiktet utgörs av gräsarter, tistlar med flera. 

Planförslag och konsekvenser 
Stora delar av naturen i området kommer att exploateras och befintliga naturvärden 

försvinner därmed. Dessa ytor är av lokal betydelse och hyser inga höga naturvärden idag. 

Området närmast ån som har höga naturvärden kommer dock att bevaras och skyddas i och 

med detaljplanen fastlägger dessa ytor för NATUR och att lövskogen närmast ån ska 

bevaras. Endast en mindre del av de höga naturvärdena kommer att tas i anspråk vid 

anläggandet av ny förbindelseväg och broar över Söderhamnsån. 

Strandskydd 
Söderhamnsån omfattas av 100-meter strandskydd. Naturvärdena längs ån beskrivs ovan. 

Planförslaget innebär att en zon närmast vattnet kommer att bevaras, denna zon bedöms ha 

högst naturvärden inom planområdet. Denna zon möjliggör även fri passage längs åns 

stränder. Övrig natur inom strandskyddsområdet hyser inga högre naturvärden och kommer 

att försvinna när kvartersmarken exploateras. Det särskilda skälet som anges för att upphäva 

strandskyddet är att det är ett angeläget allmänt intresse att möjliggöra tätortsutveckling i och 
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runt resecentrum. Tätortsutveckling runt resecentrum bidrar till regionförstoring och möjlighet 

till nya etableringar och fler arbetstillfällen. Berörd del är avskuret idag med olika trafikleder 

och järnväg och saknar betydelse för det rörliga friluftslivet. Därför anser kommunen att det 

finns skäl att upphäva strandskyddet utan att strandskyddets syfte påverkas negativt på ett 

betydande sätt.  

Planförslag och konsekvenser 
Området närmast ån planläggs som NATUR och säkerställer därmed de naturvärden som 

finns längs ån. Vid anläggandet av ny bil bro kommer dock naturmark att tas i anspråk. 

Träden i denna del är dock redan borttagna sedan flera år tillbaka. Eventuellt ny 

promenadslinga/stig längs ån med nya gångbroar bidrar till allmänhetens tillgänglighet till 

stranden. Strandskyddet är upphävt inom både kvartersmark, allmän plats och de 

vattenområden som är för nya broar. Området där lövskog ska bevaras inom NATUR 

kvarstår strandskyddet. 

Jordbruksmark 
Området har historiskt sett varit jordbruksmark efter det att man rätat ut Söderhamnsån och 

dikat ut det blötområde som funnits här för länge sedan. På bilderna nedan ser man en 

jämförelse mellan hur området såg ut på 50-talet och hur området ser ut idag. 

 
Figur 11.1. – Flygfoto äldre åkermark t.v. jämfört med dagens förhållanden flygfoto t.h. 

Idag är ytan väster om Blötängsvägens industriområde och Söderhamnsån en avskuren 

igenväxt åkermark som ej är brukningsvärd. Kommunen håller istället på med att säkerställa 

brukningsvärd jordbruksmark borta vid Sund väster om E4:an genom att upphäva 

detaljplaner som idag ligger med kvartersmark på åkermark. Den brukningsvärda 

åkermarken kommer därmed ej att minska i kommunen då dessa ytor tar ut varandra. 
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Planförslag och konsekvenser 
Igenväxt åkermark längs Söderhamnsån som ej är brukningsvärd då den idag är avskuren 

av vägar och industrimark kommer att omvandlas till kvartersmark. Möjligheterna att 

återskapa jordbruksmarken kommer därmed att försvinna. Detta kommer att kompenseras 

genom att annan planlagd kvartersmark kommer att tas bort där det idag är brukningsvärd 

jordbruksmark. 

Hälsa och säkerhet 

Farligt gods 
Teknikkonsultföretaget WSP har tagit fram en riskbedömning för planförslaget samt ger 

förslag på riskreducerande åtgärder. Detta med anledning av intilliggande bensinstationer 

och vägar (Söderhamnsporten och Södra Tvärleden) och järnväg för farligt gods.  

Beräkningarna visar att nivåerna för individ- och samhällsriskerna föranleder ett behov av 

riskreducerande åtgärder. 

Baserat på utredning rekommenderas att följande åtgärder implementeras i den vidare 

planeringen och projekteringen: 

• Skyddsavstånd på 27 meter från vägkanterna samt 40 meter från järnvägens 

spårmitt. 

• Disponering av byggnader så att till exempel förråds- och teknikutrymmen där 

individer inte förväntas uppehålla sig under längre tider placeras närmast 

transportlederna. 

• Disponering av planområde, till exempel kan naturytor, gångstråk och/eller 

ytparkeringar placeras närmast transportlederna. 

• Placering av friskluftsintag högt upp på byggnaderna och bort från transportlederna. 

Mindre känslig markanvändning som inte ger upphov till stadigvarande vistelse, till exempel 

naturytor, gångstråk och/eller ytparkeringar kan dock placeras inom skyddsavstånden utan 

att ytterligare skyddsåtgärder vidtas. 

Planförslag och konsekvenser 
Byggrätternas placering har avgränsats med prickmark och korsmark för att säkerställa 

föreslagna skyddsavstånd. Bestämmelse har införts vad gäller placering av friskluftsintag. 

Bestämmelse om att byggnader ska utformas med utrymningsväg bort från riskkällaren har 

även införts. 
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Figur 11.2. – Plankarta med skyddsavstånd mellan byggrätt och led för farligt gods. 

Konsult företaget WSP har tagit fram ett kompletterande fördjupande konsekvensuppskattning. Det 

PM.et visar att en olycka i diket vid den östra rondellen på Söderhamnsporten innan järnvägsbron kan 

leda till att brandfarlig vätska samlas i diket mellan vägbanan och den befintliga pendlarparkeringen. 

Den pöl som då kan bildas beräknas ha en maximal area om 79 m2. Baserat på strålningspåverkan 

från en pöl av denna storlek, bedömer WSP att det tidigare föreslagna skyddsavståndet på 27 meter 

från vägkant i riskbedömning är tillräckligt. Denna funktion säkerställs med planbestämmelsen dike3 = 

Dikets uppsamlande funktion får inte försämras. 

Geoteknik och stabilitet 
Teknikkonsultföretaget WSP har tagit fram en Geoteknisk undersökning för planområdet. 

Den har utgått från delvis tidigare undersökningar samt kompletterat med ytterligare 

undersökningar i fält. Undersökningsområdet kan delas in i 5 delområden enligt kartbilden 

nedan. 
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Figur 12. – karta delområden för geoteknik 

Lerlager och sättningar 
Området utgörs generellt av ett lager fyllnadsmaterial ovan ett lager lera som under lagras av 

friktionsjord ovan berg. Område 5 har inte lika mycket fyllnadsmaterial som övriga 

delområden. Lerans mäktighet varierar inom området. I område 1 och 2 är lerans mäktighet 

0 - 1,5 m. I område 3 är lerans mäktighet 1 – 7 m, i delområdets nordöstra del förekommer 

även gyttja. I mitten av område 4 sluttar marken från ca +18 till + 11 m (RH200) med 

sjunkande marknivåer mot väster. Leran inom område 4 varierar mellan 0 – 5 m, gyttja 

förekommer även inom delområdet. Område 5 har ett lerlager på ca 2 - 3 m, även här 

förekommer gyttja. Berg ligger mellan ca 5 - 15 meter under marknivån inom planområdet.  

Eftersom området har stora inslag av lera så innebär det risk för sättningar vid byggnation. 

Större byggnader rekommenderas därför att grundläggas med pålning. Mindre byggnader 

med 1 – 2 våningar kan eventuellt grundläggas med platta på mark men detta behöver 

bekräftas i detaljprojekteringsskedet. 

Stabilitet 
I och med att det är lera och även gyttja i kombination av viss höjdskillnad så har stabiliteten 

beräknats i fem kritiska sektioner enligt kartbild nedan. 
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Figur 13. – karta med sektioner som har beräknats för stabilitet 

Sektion B-B 
Stabiliteten bedöms ej vara tillfredställande för planerade förhållanden på östra sidan av 

Söderhamnsån utan stabilitetshöjande åtgärder. 

För att säkerställa släntens stabilitet mot vattendraget rekommenderas följande restriktioner: 

- Markhöjning bör inte tillåtas utan marklov, då förändringar i terrängens höjd kan 

påverka släntens stabilitet negativt och öka risken för erosion eller ras. 

- Fyllning och ny bebyggelse bör inte ske närmare än 15 meter från vattendragets 

krön, belastning nära släntkrönet kan försämra stabiliteten och öka risken för 

stabilitetsbrott. 

Sektion H-H 
Stabiliteten vid sektionen är i dagsläget tillfredställande på östra sidan av Söderhamnsån 

men otillfredsställande på västra sidan. För att säkerställa släntens stabilitet mot 

vattendraget rekommenderas följande restriktioner: 

- Markhöjning bör inte tillåtas utan marklov, då förändringar i terrängens höjd kan 

påverka släntens stabilitet negativt och öka risken för erosion eller ras. 
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- Fyllning och ny bebyggelse bör inte ske närmare än 15 meter från vattendragets 

krön, belastning nära släntkrönet kan försämra stabiliteten och öka risken för 

stabilitetsbrott. 

Sektion I-I 
Stabiliteten vid sektionen är i dagsläget ej tillfredställande. Fastigheten kan ej fyllas ut utan 

lastkompensation. 

Sektion järnväg 
Stabiliteten är god vid sektionen, slänten ska ställas 1:2 eller flackare. 

Sektion gångväg under järnväg 
Stabiliteten vid planerad gångväg som ansluter mot befintlig gångväg under järnvägen är ej 

stabil vid en låg vattennivå i vattendraget. Då den planerade gångvägen är inom de 15 meter 

som avråds från etablering så rekommenderas gångvägen ej att utföras. 

Grundvattennivåer 

Installerade grundvattenrör visar på en grundvattenyta som varierar mellan nivå +9,0 – 

+13,5. Grundvattennivåerna ska förväntas variera med årstid och nederbördsförhållandena. 

Generellt under de perioder av året då mer nederbörd faller, såsom höst och vår ligger 

normalt grundvattenytan närmare markytan och under torrare perioder av året, sommar och 

vinter, kommer grundvattenytan att ligga lägre. 

Planförslag och konsekvenser 
Planförslaget innebär nya byggrätter där större byggnader behöver grundläggas med 

pålning. Detta regleras indirekt med bestämmelsen om att grundläggning av byggnader ska 

ske på sådant sätt att sättningar minimeras. Mindre byggnader kan grundläggas på annat 

vis.  

För att undvika skred mot Söderhamnsån har kvartersgränsen placerats mer än 15 meter 

från släntkrön samt så har lovplikten ändrats så att även marklov krävs för uppfyllnad av 

mark < 0.5 meter. 

I kvarter A sluttar marken ned mot sydväst och behöver fyllas upp och planas av för att få ett 

ändamålsenligt kvarter. Dessa fyllnadsmassor behöver vara av lättfyllnadsmaterial ex. 

skummglas. Så att inte markbelastningen blir för stor. Detta gäller både uppfyllnad inom 

kvartersmarken och slänten på allmänplats PARK upp mot kvarter A. 
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Kvarter D som utgör delområde 4 för geoteknik behöver planas ut för att få ett 

ändamålsenligt kvarter. Massbalans kommer att eftersträvas men p.g.a. markens 

beskaffenhet så behöver en stor volym jordmassor transporteras bort från området. 

Anslutning mot befintlig gångväg under järnvägen från ny pendelparkering behöver studeras 

vidare i samband med projektering så att ex. trappa anläggs ner mot befintlig marknivå 

istället för att fylla upp marken. 

Markföroreningar Tälje 2:2 
Orbicon AB har på uppdrag av St1 Sverige AB genomfört miljökontroll i samband med 

rivning och schaktsanering av St1:s f.d. drivmedelsanläggning på fastigheten Tälje 2:2 som 

ligger intill planområdet. Vid miljökontrollen skedde insamling av totalt 12 st jordprover för 

fältanalys. Totalt transporterades 80,75 ton petroleumförorenade jordmassor från fastigheten 

till Svevia:s mottagningsanläggning i Bollnäs. Inga slutprover påvisade halter av 

petroleumämnen överstigande åtgärdsmålet. Uppsatta åtgärdsmål bedöms uppnådda. Inga 

vidare åtgärder bedöms som nödvändiga. 

Gator och trafik 

Hållbara transportmedel och kollektivtrafik 
Söderhamnsporten utgör idag huvudstråk för busstrafiken både vad gäller lokal- och 

regionaltrafik. Resecentrum med Söderhamns järnvägsstation möjliggör för goda 

kommunikationer på ostkustbanan både norr och söderut. Planområdet har därmed god 

tillgänglighet till både buss- och spårtrafik.  

Planförslag och konsekvenser 
Utredning och projektering pågår av resecentrum med bättre angöring, parkering, entrétorg 

och dagvattenhantering. Ny reglerhållplats möjliggörs längs Flöjtvägen för ersättningsbussar 

vilket innebär en ny parkeringsficka som inryms inom det planlagda området för GATA. 

Gatunät och gång- och cykeltrafik 
Längs huvudinfarten Söderhamnsporten går idag huvudgång- och cykelstråk på separat 

gång- och cykelväg. Längs Flöjtvägen har man även byggt ut gång- och cykelvägnätet och 

ny gång- och cykelväg kommer att byggas ut längs Blötängsvägen. Ombyggnation av 

Resecentrum kommer också bidra till förbättrad miljö för gång- och cykeltrafikanter med bl.a. 

större entré och torgytor och nya gångvägar samt väderskyddad cykelparkering. 
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Planförslag och konsekvenser 
Den nya förbindelsevägen förbättrar tillgängligheten mellan norra och södra sidan av ån och 

knyter ihop området längs Blötängsvägen med Söderhamnsporten och Resecentrum både 

för biltrafik och gång- och cykeltrafik. Vägen möjliggör även för tunga transporter som ska till 

Willys att åka in från Blötängsvägen via den nya förbindelsevägen istället för att åka på 

Söderhamnsporten. 

Biltrafikflöden och kapacitet på huvudvägnätet 
Söderhamnsporten och Södra Tvärleden utgör det befintliga huvudvägnätet intill 

planområdet.  Teknikkonsult företaget Tyréns har uppdaterat den tidigare trafikanalysen från 

2020. Trafikanalyserna har gjorts med hjälp av programvaran VISSIM, som är en 

mikrosimuleringsmodell för att detaljerat granska en trafiksituation.  

Den nya trafikanalysen från 2025 bygger på grundmodellen från trafikanalysen 2020 med 

trafikflöden på Söderhamnsporten från 2014 och Södra Tvärleden från 2016. Nya 

trafikmätningar har genomförts i februari 2025 för att jämföra med grundmodellen med 

dagens situation. Mätningarna visar på aningen lägre trafikflöden på Söderhamnsporten men 

kommunen har bedömt att grundmodellen ändå kan användas som jämförelsealternativ (JA) 

för trafikanalysen. Trafikanalysens utredningsalternativ (UA) bygger på grundmodellens 

trafikflöden plus tillkommande trafikflöden för exploateringen. Exploateringens trafiksiffror har 

uppdaterats från 2020 samt det nya gatunätet så att det överensstämmer med det nya 

planförslaget. 

Trafikanalysens resultat visar att överlag ser trafiken ut att fördela sig väl i nätverket. De köer 

som uppstår är som tidigare i västgående körriktning ut mot statliga vägnätet på 

Söderhamnsporten. Trafikalstringen från tillkommande exploateringar ökar trafikmängderna 

på Söderhamnsporten. Men en del av trafiken fördelar sig även mot Södra Tvärleden, vilket 

gör att Söderhamnsporten inte drabbas fullt ut av all ny alstrad trafik från exploateringen. 
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Figur 14. – Simulerad ÅVDT (genomsnittlig årsvardagsdygnstrafik) på de större vägarna i 

Söderhamnsporten vid fullt utbyggt planområde enligt utredningsalternativet (UA). 

I nästkommande figurer kan man urskilja att huvudflödet på Söderhamnsporten stundtals 

bildar en enhetlig kö som inväntar att komma ut på E4:an. Fördröjningen som uppstår verkar 

komma från korsande flöde från huvudsakligen trafik från den nytillkomna snabbmats-

restaurangen i område A, samt befintliga Willys. Figur 15 redovisar platser där köbildning 

uppstår, detta är redovisat som platser där den genomsnittliga hastigheten understiger 20 

km/h under maxtimmen. Detta är alltså inte en stillastående kö, och är även baserat på 

vägens geometri och hastighetsgränser.   
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Uppskattade körvägar till och från området redovisas i figur 16, med i andelar av totaltrafik till 

och från området vid ett fullt utbyggt planområde enligt utredningsalternativet (UA). 

Figur 17 redovisar hur lång köbildningen blir under maxtimme. De köer som uppstår på 

kopplingen med väg 50 i den västra anslutningen uppnår stundtals 30 – 40 meter i kölängd, 

motsvarande ungefär 5 – 6 fordon. Den största köbildning uppstår på Söderhamnsporten i 

samband med vänstersvängande fordon i cirkulationsplatserna.  

I Figur 18 redovisas de genomsnittliga hastigheter som uppstår i vägnätet. Den visar på att 

aningen lägre genomsnittlig hastighet uppstår på Söderhamnsporten i västgående riktning 

jämfört med det föregående scenariot (2020-års utredning) med den avlastande kopplingen 

mot Södra Tvärleden. Detta återspeglar sig även i kölängderna. Överlag återges ändå god 

framkomlighet i vägnätet av figuren. 

Simuleringarna visar att trafiken flyter på bra genom Söderhamnsporten trots borttagandet av 

anslutningen till Södra Tvärleden som fanns med vid den tidigare simuleringen från 2020. 

Stundtals uppstår köbildning på Söderhamnsporten i västgående körriktning. Bussar 

påverkas av framkomligheten, men ungefär i samma utsträckning som tidigare utredning 

påvisade. 
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De nya trafikmätningarna som gjorts i samband med denna utredning visar på aningen lägre 

genomsnittligt flöde än tidigare. Den tillkommande alstringen i och med exploateringen bidrar 

med aningen ökat flöde på de större kopplingarna till Trafikverkets vägar. 

Resultatet visar på att kombinationen av utformningen och de tillkommande korsande 

trafikrörelserna bidrar till en fördröjning för samtlig trafik på Söderhamnsporten, främst i 

västgående riktning.  

På Södra Tvärleden är framkomligheten fortsatt god även i utredningsalternativet, och fordon 

kan köra i så gott som friflödeshastighet. Simuleringarna visar därmed att Trafikverkets vägar 

inte påverkas nämnvärt av exploateringen. 

Planförslag och konsekvenser 
Utifrån trafiksimuleringen med tillkommande bedömd trafik bedöms kapaciteten på 

kringliggande gatunät som tillräcklig även om restiden kommer att öka marginellt främst på 

Söderhamnporten i västlig riktning vid högtrafik.  

Parkering 
I kvarter B finns idag befintlig pendelparkering med ca 150 bilplatser. Vid resecentrum finns 

även en mindre angöringsparkering och hämta lämna funktion, här finns också en mindre 

väderskyddad cykelparkering. På andra sidan järnvägen planeras ytterligare väderskyddade 

cykelparkeringar för stationens norra entré. I och med ombyggnaden av resecentrum 

kommer mer pendelparkering åstadkommas närmare stationen genom effektivisering av 

befintliga ytor. Detta sker inom ramen för gällande detaljplan. 

Planförslag och konsekvenser 
Planförslaget möjliggör för en ny pendelparkering på södra sidan av ån som kan anläggas 

när kvarter B (befintlig pendelparkering) kommer att tas i anspråk för ny bebyggelse. 

Parkering inom kvartersmark ska ske inom den egna fastigheten. Byggnadsarean är 

begränsad inom varje kvarter vilket ger utrymme för parkering inom respektive kvarter. 

Erforderlig parkering för personer med funktionsnedsättning kommer att anläggas inom 25 m 

till entréer enligt gällande regelverk. Detta hanteras vidare i samband med projektering och 

bygglov. 

Teknisk försörjning 

Vatten och spillvatten 
Kvarteren på södra sidan av ån (kvarter D och E) kommer att försörjas med vatten och 

spillvatten från Blötängsvägen. Kvarteren på norra sidan försörjs med vatten och spillvatten 
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från Söderhamnsporten. Söderhamn NÄRA bedömer att det finns kapacitet för både vatten 

och spillvatten i området. 

Planförslag och konsekvenser 
Inom ramen för detaljplaneringsprocessen föreslås att verksamhetsområdena för 

vatten och spillvatten utvidgas så att planområdet omfattas av kommunalt 

verksamhetsområde. Detta grundar sig i att förslaget innebär en förtätning inom den redan 

befintliga tätorten och då är det naturligt att verksamhetsområdena följer med tätortens 

bebyggelseutveckling så att man får ett enhetligt och samlat ansvar. 

El, fiber och fjärrvärme 
El, fiber och fjärrvärme finns i området. Ledningsstråket som går över kvarter B 

(hotelltomten) kommer eventuellt att behöva ledas om i ytterkanten av kvarteret vid en ny 

byggnation. Övriga ledningar skyddas med u-område i detaljplanen bl.a. ett stråk över 

kvarter D och ett stråk över kvarter E. Område för ny transformatorstation säkerställs även 

på södra sidan av ån intill den nya förbindelsevägen. 

Utanför planområdet i väster går ett ledningsstråk med luftburna elledningar som ägs av 

Ellevio och Trafikverket. 

Planförslag och konsekvenser 
Erforderliga u-områden och E-områden på plankartan för att säkerställa ledningstråk och 

möjliggöra uppförandet av nya transformatorstationer.  

Genom reglering av byggrätten närmast luftledningsstråket i väster har kommunen 

säkerställt att ingen byggnad kan uppföras närmare än 29 meter till Trafikverketsledningar 

och 39 meter till Ellevios ledningar. 

Inom 500 meter från luftledningsstråket ska samråd ske med Ellevio och Trafikverket vid 

planering och projektering av lokala elnätet med nya ledningar och nätstationer beträffande 

bl.a. steg- och beröringsspänning. 

Avfallshantering 
Avfallshantering kommer att behöva utredas närmare under projekteringsarbetet. 
Avfallshanteringen ska ses som en viktig del av områdets infrastruktur. Redovisning av 
avfallsvolymer, insamlingssystem, tillgänglighet och angöring krävs inför bygglov. Hämtning 

ska kunna ske på ett sätt som är både trafik- och arbetsmiljömässigt säkert, med tydligt 

angivna vändytor och uppställningsplatser för insamlingsfordon. Dessa ytor ska utformas så 

att fordon kan manövrera utan att skapa risker för gående eller påverka gemensamhetsytor 

negativt. Avfallsutrymmen får inte placeras så att de orsakar konflikter med gångtrafik eller 
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gemensamhetsytor. Behov av ytor för skrymmande avfall och återbruk bör också beaktas. 
För att uppnå detta så skall exploatören inför projektering samråda med Söderhamn Nära. 

 

Dagvatten, ytvattenstatus och skyfall 
Teknikkonsultföretaget WSP har tagit fram en dagvatten- och skyfallsutredning för 

detaljplanen. Utredningen visar att exploateringen kommer innebära ett ökat dagvattenflöde 

för samtliga kvarter och allmän platsmark på grund av ökad hårdgöringsgrad och 

klimatfaktorn. Föroreningshalter- och mängder ökar för samtliga kvarter och allmän 

platsmark med undantag för resecentrum där en liten minskning sker jämfört med befintlig 

situation. 

Erforderligt fördröjningsbehov för planområdet har i dagvattenutredningen utgått från 

rekommendationer i Svenskt Vatten P110 och anpassats till de platsspecifika 

förutsättningarna. 

Inom kvartersmark föreslås dagvatten omhändertas i växtbäddar och makadamdiken innan 

det antingen släpps ut direkt i Söderhamnsån eller leds dit via svackdiken på allmän 

platsmark. På allmän platsmark avleds dagvattnet via svackdiken till Söderhamnsån. 

För att säkerställa att avledningen vid skyfall inte skadar planerade byggnader bör 

byggnaderna placeras högre än gator och grönytor för att undvika instängda områden. 

Höjdsättningen bör möjliggöra flödesriktning österut för delområden väster om 

Söderhamnsån och västerut för delområden öster om Söderhamnsån. 

Om dagvattenhanteringen utformas enligt det förslag som presenteras finns det goda 

möjligheter att skapa en långsiktigt hållbar dagvattenhantering för planområdet. Det bedöms 

även finnas goda förutsättningar att hantera ett 100-årsregn inom planområdet om principer 

och åtgärder som föreslås i utredningen genomförs. Principlösningarna som utredningen 

föreslår ligger i linje med Söderhamns kommuns dagvattenstrategi och anvisningarna i 

Checklista för dagvattenutredning i samhällsplanering. 

Med föreslagen dagvattenhantering ökar mängden av några ämnen, men halterna minskar 

för samtliga studerade föroreningar jämfört med före exploatering. Det innebär att det inte 

finns risk för att äventyra möjligheterna att uppnå MKN (Miljökvalitetsnormen) i 

Söderhamnsån eller sänka statusen på kvalitetsfaktornivå för något av de studerade 

dagvattenföroreningarna eftersom inget haltpåslag förväntas för dessa. 

 

 



41 

 ANTAGANDEHANDLING 

Principlösning för dagvattenhantering 

Grundprincipen för att säkerställa en långsiktig hållbar dagvattenhantering är att: 

1. Byggnader ska placeras på höjdpartier och grönytor i lågstråken. 

2. Dagvattenflöden ska begränsas genom i första hand att undvika onödiga hårdgjorda ytor, 

och i andra hand genom infiltration och fördröjning. 

3. Dagvattnets föroreningsbelastning ska begränsas genom naturlig rening innan utsläpp till 

recipient. 

 

Figur 19. Åtgärdsförslag med översiktlig placering av dagvattenlösningar. Svarta pilar redovisar förslag 

på utsläppspunkt och blåa pilar redovisar föreslagen avrinningsriktning. Föreslagna 

dagvattenanläggningar är inte skalenliga. 

I kvarter A, B och C (Max, hotell och resecentrum) föreslås rening av dagvattnet i 

växtbäddar. På verksamhetskvarteren D2 och E (verksamheter 1 och 2) föreslås rening i 

makadamdiken. På pendelparkeringen i kvarter D1 föreslås rening i de grönstråk som 

planeras mellan parkeringsytorna. I samband med ombyggnationen av resecentrum planeras 

även en dagvattendamm med växtbäddar. Dammen får både en estetisk och renande 

funktion. 
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Skyfallshantering 
För skyfallshantering blir höjdsättningen inom planområdet en viktig fråga och det bör 

säkerställas att byggnader placeras högre än gator och grönytor samt att inga instängda 

områden skapas. På så sätt kan de flöden som uppstår vid ett skyfall avledas ut från 

området utan risk för skador på planerade byggnader. 

I Figur 20 redovisas förslag på åtgärder samt förslag på sekundära avrinningsriktningar på 

kvartersmark och allmän platsmark. Dagvattenanläggningarna behöver utformas så att 

bräddning kan ske ytligt mot gator, lågstråk eller direkt till recipient. Med utgångspunkt i de 

befintliga marknivåerna och sluttningen ner mot Söderhamnsnivån så bör den huvudsakliga 

flödesriktningen vara österut för delområden väster om Söderhamnsån (Resecentrum, 

Hotellet, Max och allmän platsmark väst) och västerut för delområden öster om 

Söderhamnsån (Pendelparkeringen, Verksamheter 1, Verksamheter 2 och allmän platsmark 

öst). 

Generellt bedöms det finnas goda förutsättningar för säker avledning av skyfallsflöden inom 

planområdet om ovanstående principer följs. Det är viktigt att det avskärande diket mellan 

kvarteret Verksamheter 2 och befintliga industrier anläggs för att hantera avrinning som inte 

kan avledas ut på gator eller mot grönytor/lågstråk (se Figur 21). Om ingen åtgärd genomförs 

för kvarteret Verksamheter 2 finns det risk att detaljplanen försämrar situationen för de 

befintliga industrifastigheterna. 
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Figur 20. Förslag på skyfallshantering inom planområdet. 

 

Figur 21. Avrinningsområde till föreslaget avskärande dike som åtgärd för flöden från befintliga 

industrifastigheter öster om Verksamheter 2. 
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Föroreningar 
Dagvattnets föroreningsinnehåll måste beaktas för att uppnå den reningsgrad som behövs 

för att inte äventyra möjligheterna att uppnå miljökvalitetsnormerna eller medföra en 

sänkning av status på kvalitetsfaktornivå i Söderhamnsån. Föroreningsberäkningarna har 

utförts för att få en grov uppskattning av dagvattnets föroreningsinnehåll och mängder och 

därmed bedöma dess påverkan på recipienten 

Föroreningsbelastning (kg/år) och föroreningshalt (μg/l) för befintlig och planerad 

markanvändning i kvartersmark och allmän platsmark, före och efter reningsåtgärder, 

inklusive reningseffekt redovisas i dagvattenutredningen. 

I utredningen redovisas föroreningsmängderna, halterna och reningseffekt för hela 

planområdet. Halterna av samtliga föroreningar minskar efter exploatering inklusive 

reningsåtgärder jämfört med före exploatering. Mängderna minskar för samtliga föroreningar 

förutom bly (P), nickel (N), koppar (Cu), kvicksilver (Hg) och bens(a)pyren (BaP) som ökar 

trots reningsåtgärder. Det beror på den ökade hårdgöringsgraden som bidrar med ett högre 

flöde. 

Det topografiska avrinningsområdena som avleds mot utloppspunkten från planområdet är 

stort och uppgår till cirka 90 km2. Planområdets 10,7 ha utgör alltså endast cirka 0,1% av 

detta. Dagvatten som tillförs till recipienten kommer alltså huvudsakligen från större områden 

än planområdet, som är litet i relation till den totala yta som bidrar med dagvatten till 

recipienten. Planområdet får därmed en begränsad betydelse för recipientens vattenkvalitet. 

Med föreslagen dagvattenhantering ökar mängden av några ämnen, men halterna minskar 

för samtliga studerade föroreningar jämfört med före exploatering. Det innebär att det inte 

finns risk för att äventyra möjligheterna att uppnå MKN i Söderhamnsån eller sänka statusen 

på kvalitetsfaktornivå för något av de studerade dagvattenföroreningarna eftersom inget 

haltpåslag förväntas för dessa. 

Planförslag och konsekvenser 
Minst 15 % av fastighetsarean ska vara genomsläpplig vilket säkerställer ytan inom 

kvartersmarken för dagvattenhanteringen. För att säkerställa detta utökas lovplikten med att 

marklov krävs även för åtgärder som kan försämra markens genomsläpplighet. Detta 

regleras med planbestämmelser i plankartan.  

Avskärande dike mellan kvarter E (verksamheter 2) och intilliggande småindustri längs 

Blötängsvägen regleras med planbestämmelser. Detta för att motverka att regnvatten rinner 
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över mellan befintliga och nya kvarter vid skyfall. Höjdsättning av mark och byggnader 

hanteras vidare i projekteringsskedet och vid bygglov. 

För mer information om flöden och beräkningar se separat Dagvatten- och skyfallsutredning. 

Genomförande 
Fastighetsrättsliga frågor 
Med fastighetsbildning avses bl.a. nybildning av fastigheter, ändring av fastigheters gränser 

och bildande av gemensamhetsanläggningar, servitut och ledningsrätter. 

Fastighetsbildningsåtgärder prövas i en lantmäteriförrättning som handläggs av 

Lantmäterimyndigheten. 

Planförslag och konsekvenser 
Fyra nya fastigheter avses att bildas för kvarteren A, B, D2 och E. Kvarter C som är 

Resecentrum och allmännyttig kvartersmark (T-trafik) och kvarter D1 (pendelparkeringen) 

som är också allmännyttig kvartersmark avses inte styckas av till egna fastigheter utan 

kommer att vara kvar i kommunens ägo. De nya fastigheterna som idag ligger på 

kommunägd mark avses säljas vidare i samband med nya etableringar i området. 

 
Figur 22. – Karta med nya kvarter (blålinje) där A, B, D2 och E avses styckas av till nya fastigheter,  

rödlinje är befintliga fastighetsgränser 
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Servitut 
Befintliga servitut (beträffande fasadunderhåll) som belastar Björnänge 12:4 och Tälje 11:2 

till förmån för Björnänge 12:7 (Stationsbyggnaden) bibehålls. Befintliga servitut (beträffande 

bussterminal, parkering, grönytor och personbilsangöring) som belastar Björnänge 12:4, 

Gunnarbo 2:12, Söderala-Sund 13:3 och Tälje 11:2 till förmån för Björnänge 12:7 

(Stationsbyggnaden) behöver omprövas och ej belasta Söderala-Sund 13:3 där nytt kvarter 

skapas för centrum och parkering (Kvarter B). 

Det kan bli svårigheter att bilda officialservitut för utfarter över parkmark för kvarter D:s nya 

fastigheter till den nya förbindelsevägen, då man ej kan bilda dessa för enskilt ändamål. Vid 

enskilt ändamål får detta lösas på annat sätt exempelvis med avtalsservitut. Pendelparkering 

för allmänheten och yrkesskola kan utgöra möjlighet för bildande av officialservitut för utfart 

över allmän platsmark park. 

Ledningsrätter 
U-områden inom planområdet utgör markreservat för allmännyttiga underjordiska ledningar 

för bl.a. fjärrvärme, dagvatten, el och fiber. Där ledningsrätter inte finns uppmanas 

ledningshavaren att ansöka om det hos Lantmäterimyndigheten. 

Konsekvenser per fastighet 
Nedan redovisas detaljplanens konsekvenser (främst fastighetsrättsliga) som i dagsläget kan 

bedömas för respektive fastighet. Beskrivningen är gjord i enlighet med förslag till detaljplan 

och innebär inget ställningstagande från lantmäterimyndighetens sida. 

• Söderala-Sund 1:20 
Söderala-Sund1:20 kommer att avstå 4927 m2 mark till nya fastigheten för kvarter A 

och 20 m2 till nya fastigheten för kvarter B. 

• Söderala-Sund 13:3 
Söderala-Sund13:3 kommer att avstå 4927 m2 mark till nya fastigheten för kvarter B. 

Omprövning av servitut för bussterminal m.m. 

• Gunnarbo 2:12 
Gunnarbo 2:12 kommer att avstå 48 m2 mark till nya fastigheten för kvarter B. 

• Tälje 11:2 
Tälje 11:2 kommer att avstå 13205 m2 mark till nya fastigheten E och 11700 m2 till 

nya fastigheten D2. Dock ej klarlagt än exakt vad gränsen kommer att gå mellan D1 

och D2. 
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• Tälje 2:4 
Tälje 2:4 kommer att avstå 1900 m2 mark till nya fastigheten D2. Dock ej klart än 

exakt vad gränsen kommer att gå mellan D1 och D2. 

• Tälje 2:3 
Tälje 2:3 som idag ligger utanför planlagt område blir planlagt för parkering, centrum 

och verksamheter. Detaljplanen befäster befintlig markanvändning då det idag är en 

del av tomten för småindustri som inkluderar intilliggande fastigheten Tälje 2:2. 

Detaljplanen möjliggör att tomtens fastigheter slås samman till en fastighet. 

• Ny fastighet för kvarter A 
Fastigheten planläggs för centrumändamål med en byggrätt på 1232 m2 BTA (räknat 

med att byggnaden uppförs i 1 våning). 

• Ny fastighet för kvarter B 
Fastigheten planläggs för centrumändamål och parkering med en byggrätt på 14979 

m2 BTA (räknat med att byggnaden uppförs i åtta våningar). Fastigheten kommer att 

belastas med u-område (markreservat för allmännyttiga underjordiska ledningar) där 

byggnad ej får uppföras. u-området är placerat i ytterkant längs fastigheten för att 

möjliggöra byggnation i mitten på fastigheten vilket innebär att befintliga ledningar 

behöver flyttas. Flytt av ledningar ska bekostas av exploatören.  

• Ny fastighet för kvarter D2 
Fastigheten planläggs för parkering-, centrum- och verksamhetsändamål med en 

byggrätt på 11493m2 BTA (räknat med att byggnaden uppförs i 2 våningar). 

Fastigheten kommer att belastas med u-område (markreservat för allmännyttiga 

underjordiska ledningar) där byggnad ej får uppföras. Avtalsservitut krävs för utfart 

över allmän platsmark park innan ansökan om fastighetsbildning sker för enskilt 

ändamål. 

• Ny fastighet för kvarter E 
Fastigheten planläggs för parkering-, centrum- och verksamhetsändamål med en 

byggrätt på 10564 m2 BTA (räknat med att byggnaden uppförs i 2 våningar). 

Fastigheten kommer att belastas med u-område (markreservat för allmännyttiga 

underjordiska ledningar) där byggnad ej får uppföras. 

Vid behov kan kvarter E delas upp i två fastigheter för olika etableringar (E1 och E2). 

I sådant fall behöver infart till det sydvästra kvarteret (E2) säkerställas. Detta kan ske 
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genom servitut över den nordöstra fastigheten eller att fastigheten formas för att få 

med ett skaft för infarten, se figur 23 nedan. 

 

Figur 23. – Karta med illustrerad uppdelning av kvarter E. 

• Övriga fastigheter 
Övriga fastigheter kommer att ligga inom allmän plats eller utgöra allmännyttig 

kvartersmark. Detta innebär att marken på dessa fastigheter antingen utgör allmänna 

grönytor och vatten eller anläggningar för gator, gc-vägar, parkering och dylikt. Delar 

av området för resecentrum (kvarter C) skulle kunna avstyckas i framtiden till ny 

fastighet med tillåten byggrätt för centrumändamål. Dock finns inga sådana planer i 

dagsläget. 

Konsekvenser på befintliga rättigheter 

• Björnänge 12:7 (mark för stationsbyggnaden) 
Officialservitut bildat vid fastighetsreglering, akt 2182-98/57 med ändamål 

fasadunderhåll kommer inte att ändras. Officialservitut bildat vid fastighetsreglering, 

akt 2182-98/57 med ändamål bussterminal, parkering, grönytor och 

personbilsangöring kommer att ändras. Idag ger servitutet Björnänge 12:7 rätt för 

användning enligt ovan för område y, enligt inringat gultområde, se figur 23.2 nedan.  
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Figur 23.2 – Illustrationskarta för ändring av servitut, Björnänge 12:7 inritat i rött. 

Enligt det nya detaljplaneförslaget så möjliggörs ny användning och byggnation inom 

kvarter B för exempelvis hotell. Vid en sådan etablering berörs delar av 

servitutsområde y enligt blå inritad ruta i figur 23.2 där befintlig pendelparkering 

ligger. Inför en sådan etablering ska ny yta för parkering anläggas enligt grön inritad 

ruta markerat med X i figur 23.2. Servitutet kommer därmed att ändras till att omfatta 

område X istället för berörd del av område y. Exakt avgränsning och villkor för 

servitutet kommer att ske vid en omprövning av gällande servitut när detta 

aktualiseras. I den lantmäteriförrättningen kommer Björnänge 12:7 servitutsrättigheter 

att säkerställas. 

Tekniska frågor 
Söderhamns kommun svarar för och bekostar utbyggnad av allmän platsmark. Projektering 

pågår för ombyggnation av Resecentrum. Projekteringen för förbindelsevägen mellan 

Blötängsvägen och Söderhamnsporten är klar sedan tidigare men kan komma att behöva 

revideras ifall omledning av bäcken från koloniområdet ska ske i samband med byggnation 

av vägen. Projektering pågår för ny pendelparkering i kvarter D1. Genomförandet av 

pendelparkeringen kan komma att skjutas fram till dess att behov finns och kvarter B tas i 
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anspråk för ny bebyggelse. Söderhamn NÄRA svarar för utbyggnad av teknisk infrastruktur 

som vatten, spillvatten, fiber och fjärrvärme. Eventuellt kan tomrör läggas ned för ex. 

fjärrvärme som kan byggas ut om behov uppstår. Vatten- och spillvatten kan anslutas från 

Blötängsvägen till kvarter E och D2. Detta behöver hanteras i revideringen av projekteringen 

för förbindelsevägen. Samordning krävs mellan Söderhamns kommun och Söderhamn 

NÄRA så att ett resurseffektivt genomförande kan ske. Verksamhetsområde för vatten- och 

spillvatten behöver utökas för att även omfatta hela planområdet. Söderhamn NÄRA får 

intäkter via anslutningsavgifter. 

Organisatoriska frågor 

Markanvisningsavtal, genomförandeavtal och köpeavtal 
Ett markanvisningsavtal finns för MAX Burgers AB för kvarter A och ger dem ensamrätt att 

förhandla om fortsatt genomförande och marköverlåtelse. Ett genomförandeavtal med MAX 

Burgers AB kommer att tecknas innan detaljplanen ska antas. I Genomförandeavtalet 

kommer bl.a. dagvattenhanteringen regleras och anslutningar mot allmänna anläggningar. 

Kommunen avser att teckna erforderliga markanvisningsavtal och genomförandeavtal med 

idag ej kända aktörer i den fortsatta etableringsprocessen för de olika kvarteren. I dessa 

avtal kommer genomförandet att regleras och klarläggas för respektive kvarter. Förhandling 

om markanvisningar kommer därför att påbörjas efter detaljplanen är antagen förutom för 

kvarter A där förhandling med MAX Burgers AB pågår. 

Innehållet i dessa avtal avser kostnadsfördelning av utbyggnad av allmänplats utifrån andel 

av den totala byggrätten inom planområdet, kostnadsfördelning för utredningar och underlag 

som har behövt tas fram för planarbetet, krav på tekniskt utförande av exempelvis 

dagvattenanläggningar, väganslutningar mot allmänplats, område och pris för 

marköverlåtelse, krav på dialog kring utformning och placering av bebyggelse inför bygglov, 

krav på samordning och tidplan för genomförande och eventuellt etappindelning.  

De villkor med mera som redovisas ovan är preliminära och att genomförandet även kan 

komma att ske på annat sätt än vad som redovisas under planprocessen. 

Markanvisningspolicy 

Kommunen har en antagen markpolicy med riktlinjer för exploatering, förvaltning och köp. I 

markpolicyn framgår bl.a. att följande ska regleras i genomförandeavtalen: 

- Parternas åtaganden 

- Exploateringsområden 
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- Ansvar för utbyggnad och finansiering av allmän plats och anläggningar för VA 

- Andra kostnader och åtgärder som är nödvändiga för planens genomförande 

- Medfinansieringsersättning 

Konsekvenser 
Genomförandeavtalens konsekvenser är att exploatörerna betalar för utbyggnad av allmän 

plats utan att reglerna kring ersättning för gatukostnader behöver tillämpas. 

Om exploatören går i konkurs eller vid tvist om avtalets innehåll kan den kommunala 

budgeten eller eventuella övriga fastighetsägares ekonomi påverkas. 

Vid tvist om avtalens innehåll kan kommunen tvingas betala ersättning för inlösen av allmän 

plats trots att det av genomförandeavtalet framgår att ingen ersättning ska betalas, detta är 

dock ej aktuellt i detta fall eftersom kommunen redan äger all allmän plats. 

Ekonomiska frågor 

Planavgift 
Planavgift kommer att tas ut proportionerligt utifrån den andel av den totala byggrätten inom 

planområdet aktören erhåller. 

Kommunalekonomiska konsekvenser och samhällsnytta 

Intäkter och kostnader 
Kommunen kommer att erhålla intäkter från den markförsäljning som kommer att ske när 

kommunen avyttrar de olika kvarteren till olika aktörer. 

Kostnaden för allmän plats kommer att uppstå som belastar kommunen. 

Bedömningen är att kostnaderna ej kommer att täckas av de intäkter som markförsäljningen 

kommer att inbringa, men att etableringarna i sig ger en samhällsnytta för kommunen genom 

privata investeringar och fler arbetstillfällen och service till kommuninvånarna som 

etableringarna kan medföra. 

Prövning enligt annan lagstiftning 
Bedömningen är att anläggandet av ny bro över Söderhamnsån kan komma att innebära en 

prövning av vattenverksamhet enligt miljöbalken. 
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Betydande miljöpåverkan 
När en kommun upprättar eller ändrar en detaljplan ska kommunen undersöka om 

detaljplanens genomförande kan antas medföra en betydande miljöpåverkan. 

Undersökning om betydande miljöpåverkan 
En undersökning om betydande miljöpåverkan har upprättats i enlighet med plan- och 

bygglagen 5 kap 11 a § och miljöbalken 6 kap 5 §. 

Kommunens bedömning är att ett genomförande av planen inte kommer att innebära en 

betydande miljöpåverkan, och att det därför inte behöver upprättas en strategisk 

miljöbedömning med tillhörande miljökonsekvensbeskrivning. 

Länsstyrelsens ställningstagande 
Länsstyrelsen delade kommunens ställningstagande i yttrande daterat 2024-08-14. 

Utredningar och underlag 
Nedan listas de utredningar och underlag som tagits fram under detaljplanearbetet och som 

legat till grund för detaljplanens utformning. 

• Dagvatten- och skyfallsutredning 2024-12-20, rev 2025-03-07, WSP 

• Riskbedömning 2024-12-04, WSP 

• Geotekniskutredning 2025-02-28, reviderad 2025-09-10 WSP 

• Vibrationsutredning 2025-01-16, WSP 

• Systemhandling Resecentrum 2025-02-12, WSP 

• Förfrågningsunderlag (projektering förbindelsevägen), Söderhamnsporten etapp 1  

fas 2, 2022-10-06, SWECO 

• Skiss 012 (Situationsplan MAX Burgers AB) 2025-03-05, SWECO 

• Uppdatering av trafiksimulering 2025-03-25, reviderad 2025-09-10 Tyréns 

• PM – Kompletterande fördjupande konsekvensuppskattning Söderhamnsporten 

2025-11-10, WSP 
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Revideringar 
Efter granskningen har följande revideringar gjorts på plankartan: 

Revidering A: n2 = Uppfyllnad ska ske med lättfyllnadsmaterial så att inte markbelastningen 

riskerar stabiliteten. 

Revidering B: Dike3 = Dikets uppsamlande funktion får inte försämras. 

Revidering C: GC-väg intill Söderhamnsporten har ersatts med GATA då även gata 

inrymmer GC-väg inom vägområdet. Utfartsförbudet har kortats ned i korsningen för att 

möjliggöra ett eventuellt tillkommande busskörfält. 

Revidering D: Plankartan har justerats för att anpassas till projekteringen av 

pendelparkeringen vilket har medfört marginell justering av kvartersgränsen på två ställen. 

Revidering E: Plankartan har justerats för att anpassas till projekteringen av 

pendelparkeringen vilket har medfört någon meters förskjutning av intilliggande E-område. 

 

Övriga revideringar: 
I planbeskrivningen har motiv till ovan bestämmelser lagts till och förtydliganden gjorts 

avseende avfallshantering, farligt gods och servitut för utfarter över allmänplats. 

Illustrationsplanen för hela området har även uppdaterats för att överensstämma med 

illustrationen för kvarter C i planbeskrivningen. 
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Medverkande 
Medverkande tjänstepersoner 
Detaljplanen är framtagen av Petter Jonegård Planeringsarkitekt FPR/MSA (inhyrd från 

Gävle kommun) i samarbete med tjänstepersoner i Söderhamns kommun: 

• Mashall Nijadiyan, Byggprojektledare 

• Erika Klang-Westin, Markförvaltare - hållbar mark- & vattenanvändning 

• Anders Blom, Landskapsarkitekt 

Synpunkter har inhämtats från Simon Holm, Projektsamordnare Söderhamn NÄRA. 

Naturvärdesinventering har utförts av Madeleine Mickelsson, Naturvårdshandläggare. 

Projektägare och beställare är Samhällsbyggnadschef Marianne Johansson. 

Planhandlingarna har granskats av Malte Lovén och Elsa Fahl, planhandläggare. 

 

Sektor samhällsservice i Söderhamn 

 

Kristoffer Blomfeldt  

Enhetschef tillsyn och prövning  
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