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§ 14 Antagande av detaljplan for flytande
bostader, del av Stenstaden 1:4 och Ostermalm
1:6

(KS-2021-00959-2)

Beslut
Kommunfullméktige beslutar

att anta detaljplanen for flytande bostéder, del av Stenstaden 1:4 och
Ostermalm 1:6 enligt 5 kap. 27§ plan- och bygglagen.

Arendet

Ett detaljplaneforslag har tagits fram av Stadsbyggnadskontoret som
ger rétt till ca 25 nya flytande byggnader i ett omrade pa vattnet
utanfor Rosenborgskajen. Detaljplaneforslaget innefattar ocksa
mojlighet att anldgga en ponton ut till omradet, smébatshamn och en
park ldngs med stranden.

Overliggning

Anders Hedenius (S) yrkar bifall till kommunstyrelsens forslag till
beslut.

Ordforanden konstaterar att det finns ett forslag till beslut och det &r
kommunstyrelsens. Detta blir ocksd kommunfullmiktiges beslut.

Beslutsunderlag

Protokollsutdrag kommunstyrelsen 2022-01-17 § 15
Protokollsutdrag plan- och utvecklingsutskottet 2021-12-14 § 67
Kommunstyrelsekontorets tjansteskrivelse - KS-2021-00959-2
Planhandling

Miljokonsekvensbeskrivning detaljplan Rosenborgskajen och
flytande bostider

Miljokonsekvensbeskrivning - Bilaga 1 Bullerutredning
Miljokonsekvensbeskrivning - Bilaga 2 Kulturmiljoutredning
Miljokonsekvensbeskrivning - Bilaga 3 Riskbedomning farligt
gods

Miljokonsekvensbeskrivning - Bilaga 4 Luftkvalitet
Marinarkeologisk utredning pa botten utanfor sodra kajen

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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2022-01-31

Paragrafer
§§ 1-17
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Detaljplan for

Flytande bostader

Del av Stenstaden 1.4 och Ostermalm 1.6

Sundsvalls kommun, Vasternorrlands lan
Upprattad av stadsbyggnadskontoret den 24 mars 2021

Kontaktperson: Anders Franzen
Telefon: 060-19 89 61
e-post: stadsbyggnadsnamnden@sundsvall.se

X Samrad tom. 18 juni 2020

X Granskning tom. 30 april 2021

X Antagen av Kommunfullmaktige 31 januari 2022
X Laga kraft 8 september 2022
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PLANBESTAMMELSER

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

GRANSBETECKNINGAR

Planomradesgrans

- Anvandningsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allmén plats, 4kap. 5§ 1st2p.

| GATA | Gata

| PARK | Park

| GATA, | Gata med enskilt huvudmannaskap

| GATA, | Kodrbara bryggor med enskilt huvudmannaskap

Kvartersmark, 4xap.5s1st3p.

| B | Bostader

Vattenomrade, 4k ss1st3p.

| W | Vattenomrade

| W, | Smabatshamn

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS
MED ENSKILT HUVUDMANNASKAP

Mark och vegetation

+1.9 Markens lagsta tillatna hojd dver angivet nollplan, 4 kap.5§ 1st2p.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Placering
P Byggnad ska placeras 1,3 m fran fastighetsgrans mot allman plats,
4 kap. 16§ 1st1p.
Utformning
fi Fargsattning ska vara rod, trafargad/tjarad, brun, svart eller gra i
matta kulorer, 4 kap. 16§ 1st 1 p.
f, Fasad ska utformas huvudsakligen i tra, 4 kap. 16 § 1 st1 p.
fs Tak far inte utforas i tegel eller tegelimitation, 4 kap. 16§ 1st1p.
Hogsta nockhdjd i meter raknat fran intilliggande allman plats, 4 kap.
16§ 1st1p.
20-30 Takvinkeln far vara mellan de angivna gradtalen, 4 kap. 16§ 1st1p.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Huvudmannaskap

a, Huvudmannaskapet ar enskilt for den allmanna platsen, 4 kap. 7§
Genomférandetid

Genomforandetiden ar 10 ar, 4kap. 21§

Strandskydd

a, Strandskyddet &r upphavt., 4 kap. 17§
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Detaljplan for

Flytande bostader

Del av Stenstaden 1.4 och Ostermalm 1:6
Rosenborg, Sundsvalls kommun

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet dr att mojliggdra for centralt beldgna, flytande byggnader och en utdkning
av befintlig smébatshamn. Byggnaderna &r i forsta hand tdnkta som bostédder men
aven centrumverksamheter som handel och kontorsverksamhet kan tillatas.

Bryggor i omradet ska vara allmént tillgdngliga. Utformningen av omradet far inte
upplevas som avhallande for allmédnheten.

Hansyn ska tas till intilliggande landomrédes vy mot och kontakt med vattnet
samt kinsla som allmént tillgédnglig plats.

PLANDATA

Omradets lage och areal

Omradet dr beldget Oster om Inre Hamnen. Det dr ca 300 m till Sundsvalls
resecentrum och ca 800 m till Stora torget.

Omradet dr 7 800 m? (0,78 hektar) stort.

Omradet innefattar en del av planomradet for Rosenborgskajen.

Det planforslaget var ute pd samrad 16 januari — 6 februari 2020.

Infor granskningsskedet kommer den del som ingick 1 det planomréadet att utga
fran planforslaget for Rosenborgskajen.

Markagoférhallanden

Planomradet utgors av del av fastigheterna Stenstaden 1:4 och Ostermalm 1:6.
Béda dgs av Sundsvalls kommun.

Antagande Planbeskrivning
Flytande bostader

Stenstaden 1:4 och Ostermalm 1.6

Rosenborg, Sundsvalls kommun
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PLANFORSLAG
Planbestammelse Syftet med planbestammelsen
GATA Gata for gang- och fordonstrafik inom
planomradet.
PARK Syftet med parkomradet &r att sa langt som

mojligt sékra det gronstrak som enligt
oversiktsplanen ska finnas lings med stranden.

GATA: Gata for gang- och fordonstrafik inom
planomradet. D& denna yta ansluter till de flytande
bostdderna bor den ha ett enskilt
huvudmannaskap, liksom for pontonerna

GATA: Vattenomrade som fir byggas dver med bryggor,
tillgangliga for allménheten.

Bryggorna ska dven vara tillgdngliga for
fordonstrafik men utrymmet begrinsas for att inte
uppmuntra till fordonstrafik.

Det ar framst tinkt for att kunna skapa
tillganglighet for rorelsehindrade men kan dven
utnyttjas for t.ex. in- och urlastning.

B I omrédet fér flytande bostidder uppforas.

Ytan pd land &r tdnkt for avfallshantering.

C I omrédet far flytande byggnader med viss
centrumverksamhet rymmas. Detta innefattar bl.a.
butiker, ateljéer och restauranger samt mindre
kontor.

Om ytan pa land inte blir utnyttjad enligt ovan, sé
kan den istéllet utnyttjas som t. ex. en kiosk.

Antagande Planbeskrivning
Flytande bostader

Stenstaden 1:4 och Ostermalm 1.6

Rosenborg, Sundsvalls kommun
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W/ Oppet vattenomrade som inte far dverbyggas.

Dels bor flytande bostédder inte ligga alldeles vid
strandkanten for att inte stora kédnslan av allmént
promenadstrak dér. Det ska dven finnas en
Oppning mellan de flytande bostdderna med utsikt
over vattnet, fran kajen.

W1 Vattenomrade som far anvdndas som
smébatshamn. I de omrdden dér dven
centrumverksamhet tillats kan byggnader for
smébatshamnens verksamhet uppforas.

Om inga flytande hus uppfors ska omrédet istdllet
kunna utnyttjas som sméabatshamn.

+0.0 Foreskriven hojd dver normalvattenstdndet
(nollplanet). Marken dar landgangen placeras bor
ligga sa pass hogt att risken for Oversvimning
minimeras.

Déarmed ska de boende kunna tas sig hem dven vid
sddana forhallanden.

P1 For att inte behova inkrikta pa allmén park vid
skotsel av byggnader skapas en zon kring
byggritten som blir kvartersmark.

Denna ger dven en viss mdjlighet till forgardsmark
och buffertzon mellan privat och allmin yta.
Zonen dr 1,3 m bred for att det ska gé att dppna en
ytterdorr pé privat yta.

f1 For att reglera att bebyggelsen blir ndgorlunda
enhetlig med historisk bebyggelse i omradet
fargsattning ske 1 liknande kulorer som denna.

f> For att reglera att bebyggelsen blir ndgorlunda
enhetlig med historisk bebyggelse i omradet ska
fasader utforas 1 tra.

Antagande Planbeskrivning
Flytande bostader

Stenstaden 1:4 och Ostermalm 1.6

Rosenborg, Sundsvalls kommun
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f3 For att reglera att bebyggelsen blir ndgorlunda
enhetlig med historisk bebyggelse i omradet bor
tak utforas i t.ex. trd eller plat. Det enda takmaterial
som inte har ndgon kulturhistorisk koppling till
omradet &r tegelpannor.

Inom romb angiven Nockhdjden far vara hogst 6,3-6,6 m for att inte

siffra skymma utsikten frén framtida bostader i nagon
betydande grad.

Inom vinkelstallda Takvinkeln regleras till 20-30 grader for att

linjer angivna siffor anpassas till omradets historiska miljo.

Med regleringen av nockhojd bedoms detta ge en
maximal byggnadshdjd ungefir lika hog som
gaturummets bredd ldngs den smalaste bryggan.
Gaturummet beddms ddrmed inte komma upplevas
som trangt och avhéllande for allménheten.

a1 Strandskyddet behdver upphévas for hela
planomradet férutom dér det regleras som dppet
vattenomrade.

Bebyggelseomraden

Bostader

Ingen bostadsbebyggelse finns i omradet idag. Om aktuellt planomrade
exploateras fullt ut med flytande bostidder bedoms det kunna bidra med ca 20
bostdder, beroende pa lagenhetsstorlek.

Centrum

Inga centrumverksamheter finns i omradet idag. Planforslaget medger
centrumetableringar for att skapa malpunkter for allménheten i omréadet.
Offentlig service

Ingen offentlig service finns 1 ndromradet idag. Nér Rosenborg ar helt utbyggd bor
stadsdelen innehalla forskola och skola. Det har bedomts som oldmpligt att
placera sddan verksamhet pé vattnet sa darfor foreslds ingen skolverksamhet i
aktuellt planforslag.

Antagande Planbeskrivning
Flytande bostader

Stenstaden 1:4 och Ostermalm 1.6

Rosenborg, Sundsvalls kommun
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Planforslaget mojliggdr for gruppboenden och trygghetsboenden. Strax véster om
omradet finns en byggritt mgjlig att utnyttja for dldreboende.

Kommersiell service

Inom omradet finns idag en bensinstation for batar och en servicebyggnad for
nérliggande gisthamn.

I ndromradet finns bl.a. dagligvaruhandel, bensinstation, snabbmatsrestaurang och
kafé. Det dr gangavstand in till Stenstan med det utbud som finns dér.

Nar Rosenborg dr helt utbyggd finns det mdjlighet att skapa ett utbud av
kommersiell service i ndiromradet. Kommersiell service tillats dven i
detaljplaneomradet for att skapa mélpunkter f6r allmédnheten.

Tillganglighet

Omradet nas via gang och cykelvégar fran Inre Hamnen och Kolvégen.

Med motorfordon nas omradet frdn Stuvarvéigen, Kolvdgen och Landsvégsallén.
Rosenborgskajen ar tidnkt att byggas om for att skapa ett gatunét enligt bilden
nedan. Fram till dess gar det att ta sig till planomrédet via den fore detta lastbils-
och husbilsparkeringen, som dven fungerar som infart till hundrastgarden och
Ungdomsfiltet.

Antagande Planbeskrivning
Flytande bostader

Stenstaden 1:4 och Ostermalm 1.6

Rosenborg, Sundsvalls kommun
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BILVAGAR

CYKELVAGAR

e A BLANDTRAFIK
.| [STENSTAN /¢
Kot |4

T | Skela—~m

PLAN-
OMRADE

FRAMTIDA
BEBYGGELSE OCH
KOPPLING MOT
SKONSMON

4

4 L)
.. [ ]
éﬂ"'l.l.li'll'll.'ll:

Karta over framtida gatundt inom Inre hamnen och Rosenborg (Avgrdnsat enligt bld streckad
linje). Planomrade, liksom anslutande mdlpunkter markeras i bldtt eller med bla text..

Omradet ligger 1 ndrheten av Sundsvalls centralstation. Den rymmer bade tigtrafik
och regional busstrafik.

Om parkering inte kans skapas inom egen fastighet gér det att utnyttja allmén
gatuparkering eller nérliggande parkeringshus. Det blir 1 sé fall aktuellt med
frikdp av parkeringar.

Det kan i1 framtiden finnas mdjlighet att uppfora underjordiska garage 1 narheten.
Da krav pa att handikapparkering ska vara mojlig som lidngst 25 m fran byggnads
entré sa behover bryggorna vara tillgdngliga for bilar.

Allmén gata pé land fér inte vara ldgre dn 1,9 m.6.h. vid normalvattenstand for att
végen till bostdderna inte ska riskera att svimmas 6ver (enligt rapporten
Klimatanpassa Sundsvall).

Bostidderna méste dven vara tillgdngliga vid lagvattenstand, vilket i extremfall kan
vara 0,8 m lagre d4n normalvattenstdnd.

De flytande bostidderna bor dirmed vara tillgéngliga frén en 2,7 m hog kaj. Om
golvnivan 1 bostdderna dr 0,6 m over vattenytan innebér det att landgangar ska
klara en hojdskillnad pa 2,1 m.

Antagande Planbeskrivning
Flytande bostader

Stenstaden 1:4 och Ostermalm 1.6

Rosenborg, Sundsvalls kommun
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Landgangar inte far luta mer &n 1:12 (ca 4°). Med dessa krav behover
landgéngarna bli ca 25 m langa.

Landgangar och bryggor ska dven vara minst 3 m breda for att klara
framkomlighet for rdddningsfordon vid behov.

For snohantering och for att motverka risken for halka pé pontonerna kan de
exempelvis forses med markvérme.

Gestaltning

Gestaltningen av de flytande bostdderna bor utga fran de pramar lastade med ségat
virke som trafikerade hamnen pa den tid som Mons bradgérd lag i nérheten.
Pramarna, samt med stora magasin som lag vid kajen, var utformade som enkla
trihus med sadeltak. Féargséttning, takvinkel samt fasad- och takmaterial regleras.

Aven om hamnomradet inte ingdr i riksintresseomridet for Stenstan ir en del av
dettas uttryck dess koppling till hamnen. Darfor bor det synas att Rosenborg en
géng i tiden utgjort ett hamnomréade. Ny bebyggelse inom planomradet bor
underordna sig bebyggelsen 1 Stenstan.

Stadsbild

Planomrédet bestér idag av dppet vatten intill en erosionsskyddad strand.

Grevebécken har sitt utlopp 1 sydostra hornet av planomradet. Det finns ett visst
figelliv och vixer en del trad. Detaljplaneforslaget dr utformat sa att backen kan
ligga kvar 1 befintligt lage.

Det finns en ambition om att i framtiden ta upp Grevebédcken ur sin kulvert. D&
denna gér under ett omrade som i dversiktsplanering och program var tiankt for
bostéder behdver en ny bickfira skapas ca 25 m sterut. En miljé som ger ett
motsvarande fagelliv som idag kan aterskapas vid biacken nya utlopp.

Vister om planomradet ligger Hamnbassidngen som idag utnyttjas som
smabéatshamn.
Fornlamningar

Enligt utférd marinarkeologisk utredning finns det inga fornlimningar inom
planomradet.
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Friytor

Omradena som &r planlagt for bryggor ska vara tillgdngligt for allménheten. De
bor utformas sa att de inte upplevs som avhallande for allménheten.

Gronytor skapas ldngs med Rosenborgskajen och ska dven skapas ldngs med
stranden nirmast de flytande bostdderna.

Lekplats finns i Hamntrddgéarden ca 400 m vésterut.

Precis sydost om planomradet dr det ténkt att en storre stadsdelspark ska anldggas.

Geoteknik

Havsbotten bestar av ett massivt lager av lera. Da ny bebyggelse flyter pa vattnet
beddms ingen péverkan pa geotekniken ske.

Vattenomraden

Planomrédet ligger i Sundsvallsfjarden. P4 1-3 m djup aterfinns viss vegetation,
enligt utford bottenundersokning.

Planomradet bedoms ha en mycket ringa betydelse for utpekat riksintresse for
yrkesfiske avseende fangstomrade for lax och sik.

Péverkan pa lek och uppvaxtomraden for fisk bedoms ocksa som ringa da planerat
vattenomréade for flytande bostéder inte hyser nigra stérre ytor som utgor lamplig
rekryteringsmiljo for fisk.

Aspektens virde bedoms som lagt i planomradet och paverkan pd aspekten
beddms som liten. Detta ger en liten konsekvens.

Grundvattenférhallanden

Omradet ligger eventuellt ovanpa grundvattenforekomsten ”Sundsvalls tétort”
(Sundsvallsasen). Grundvattenforekomsten ir starkt pdverkad morfologiskt.
Flytande bostdder bedoms inte ge nagon ytterligare paverkan.

Radon

For arbetsplatser, annat dn underjordsarbete, har grinsvérdet for radongas angetts
som totalexponering under ett &r och far inte dverstiga 0,36x10° Bq h/m® (AFS
2011:18). Detta virde motsvarar en exponering pa ca 200 Bq/m>. Radonsékert
uppforande rekommenderas for att uppna gillande vérde.
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Sakerhet

Flytande bostédder far inte anlidggas langre ifran mgjlig plats for uppstillning av
rdddningsfordon dn 50 m. I forsta hand &r detta kajkanten men i och med att
bryggorna foreslés bli korbara kan dven rdddningsfordon utnyttja dessa vid behov.

Dagvatten och héga fléden

Dagvattenhanteringen kommer frémst rora behovet av rening, dd motorfordon
tillats pa pontonerna. Dagvatten rinner mot kanaler 1 pontonerna som &r kopplade
till oljeavskiljare och 6vrigt rening, innan det slépps ut i recipienten.

Markavvattning

Tillstand for markavvattning bedoms inte som nddvéndigt. Fororeningar fran
verksamheten ska omhindertas enligt gidllande lagstiftning.

Skyfall

I och med att de nya bostidderna blir flytande pa Sundsvallsfjarden bedoms inga
problem uppsta vid hoga floden.

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

Hushallningsbestammelser 3, 4 kap MB

Hushéllningsbestimmelserna syftar till att sarskilt utpekade mark- och
vattenomraden, s.k. riksintressen, ska anvindas till det dem lampar sig bist for
med hénsyn till beskaffenhet, ldge och behov.

Omradets ligger inte inom riksintresset for kulturmiljovard i Sundsvall (Y8).
Riksintressebeskrivningen anger dnda att Stenstadens kontakt med hamnen &r ett
viktigt uttryck.

Utformningen av ny bebyggelse bor forhélla sig till och underordnas Stenstans
arkitektur. Ny bebyggelse bor istéllet gestaltas utifran omréadets tidigare
anvindning som hamn, jarnvdg och upplag.

Det har tidigare funnits flera mindre byggnader stdendes pa bryggor i omradet och
hamnen har trafikerats av en sorts prdmar som kan fungera som inspiration till
utformning av flytande byggnader.

Sundsvallsfjiarden ingar i ett omréde som &r av riksintresse for yrkesfiske.
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Denna detaljplan bedoms ha en mycket ringa betydelse for riksintresset. Omradet
ar for djupt och exponerat for vagor, for att vara attraktivt som lek- och
uppvaxtomrade for fisk. Flytande bostdder bedoms inte heller utgéra ndgon barridr
for vandrande fisk.

Riksintresset for naturvard (Seléngersédn) bedoms inte paverkas av planforslaget.

Riksintresset for hamn bedoms bli obetydligt paverkad. Ingen hamnverksamhet
bedrivs i omradet idag. Sedan Sundsvallsbron uppfordes finns det en begrénsning
av vilka fartyg som kan angdra Rosenborgskajen.

Riksintressena for transport ldngs Mittsverigebanan samt E4 och E14 bedoms inte
paverkas av planforslaget.

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

Sérskilda hushéllningsbestimmelser enligt 4 kap MB finns inte for omrédet.

Miljokvalitetsnormer 5 kap MB

Miljokvalitetsnormer &r foreskrifter om ldgsta godtagbara miljokvalitet inom ett
geografiskt omrade. Det finns miljokvalitetsnormer for fororeningar 1
utomhusluft, vattenforekomster, fororeningar i fisk- och musselvatten och
omgivningsbuller.

Sundsvallsfjarden har idag mattlig ekologisk status. Miljokvalitetsnormen é&r
mattlig ekologisk status for alla kvalitetsfaktorer som paverkas av
hamnverksamheten och god status for 6vriga kvalitetsfaktorer.

Den aktuella detaljplanen kommer att paverka fjirden genom att vattenyta tas i
ansprak for flytande bostidder och utokad smébatshamn. Dértill kommer indirekta
paverkan av 6kad battrafik.

Detaljplanen bedoms medfora viss paverkan pa de hydromorfologiska
kvalitetsfaktorerna, men risken for att klassgrénser for parametrar eller
kvalitetsfaktorer Overskrids bedoms som lag d& dessa huvudsakligen paverkas av
storskalig verksamhet i andra delar av fjiarden.
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De atgirder som kravs for planens genomforande, till exempel att anldgga
forankringar 1 botten, kommer att kriva en anmélan om vattenverksambhet,
eventuellt krdvs en ansdkan till Mark- och miljodomstolen. Hur atgdrderna ska
genomforas kommer att regleras i dessa drenden.

Fororeningssituationen i Sundsvallsfjdrden ar vdl dokumenterad sedan tidigare. I
samband med anldggandet av bottenférankringarna kommer en viss grumling att
uppstar nér bottenmaterialet virvlar upp. Stadsbyggnadskontoret bedomer utifran
gjorda undersokningar 1 omradet att atgirderna dr genomforbara men att det kan
vara aktuellt med skyddsatgérder.

Dessa skyddsétgarder kan t. ex. vara att arbetet bara far genomforas under vissa
tider pé aret eller att en siltgardin ska anvéndas under arbetets gang. Nar vél dessa
atgirder dr genomforda, finns dven en risk att forankringarna med kedjor m.m.
skapar en viss omflyttning av sedimenten pa grund av vagrorelser.

Planens genomforande kommer inte att forsdémra mdjligheten att na efterfragad
miljokvalitetsnorm. Den paverkan som kan tdnkas ske i samband med
genomforandet av planen kommer inte bidra med nya fororeningar till
sedimenten. Halterna av fororeningar kommer att vara de samma efter planens
genomforande. Den omflyttning av 16sa sediment som kan ténkas ske pd grund av
planens genomforande, bedoms heller inte paverka miljokvalitetsnormen negativt.

Luft

Beriknad luftkvalitet efter ett genomforande av planen ligger under gransviarden i
MKN och miljomal. Vid ogynnsamma forhallanden kan miljémalens grinsvarde
for NO» overskridas, bade 1 nuldget och efter ett genomforande.

Ogynnsamma forhallanden skapas vid instdngda gaturum. Planomradet bedoms
inte bebyggas sa pass instangt att ndgot ogynnsamt forhallande riskerar att skapas.
Det kan avhjdlpas med naturlig vind. Vindférhallandena pa platsen bedéms som
gynnsamma vad géller risk for luftféroreningar.

Risker

Inga riskreducerande atgirder bedoms behovas da omradet ligger pa tillrackligt
avstind fran leder for farligt gods och befintliga bensinstationer.

Befintlig batmack behover flyttas pd som en forutsittning for planens
genomforande.
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Fororenade omraden

Det aktuella omradet har undersokts av Vagverket konsult 2006 och Ramball
2009-2012. Samtliga analyser har halter under det generella riktvérdet for mindre
kanslig markanvédndning (MKM). Med tanke pa planens utformning och
tillgidnglighet (brant strand m.m.), beddms markanvéndningen motsvara
kriterierna for MKM vilket innebér att marken bedoms vara lamplig for den
aktuella planldaggning som park.

Vad giller bottensedimenten undersoktes det omradet ocksd 2006. Det finns
forhojda halter 1 sedimenten, framfor allt av PAH. Fororeningsproblematiken &r
dock inte unik for denna plats. Liknande eller betydligt hogre halter av framfor
allt PAH pétréffas 1 hela Sundsvallsfjarden.

Med hénsyn till vattendjupet i omradet dér flytande byggnader foreslas (>3 m),
beddms risken for minniskors hilsa vara minimal. Ménniskor kommer inte att
kunna exponeras for de fororeningar som finns 1 Sundsvallsfjarden. Planens
genomforande kommer heller inte att bidra med nagra fororeningar till
sedimenten.

I samband med genomforandet av planen kan en viss lokal paverkan uppsta, t.ex.
genom grumling vid forankring av bryggor m.m. Den paverkan beddms inte vara
av den storleksordningen att det paverkas planens ldmplighet.

Den péaverkan ger heller inget haltbidrag till omgivande sediment eftersom de har
samma kvalitet och karaktir som de aktuella i planomradet. Aven utifrin detta
perspektiv bedoms den tdnkta markanviandningen i planen vara lamplig.

Buller

Utford bullerberdkning visar att riktvardena for buller kan innehallas inom
planomradet.

Beriknad ekvivalent ljudniva vid fasad blir hogst 54 dBA. Eventuella uteplatser
kan placeras pa de sidorna av husen dir ekvivalent ljudniva dr hogst 50 dBA.

Strandskydd 7 kap MB

Strandskydd géller generellt 100 meter fran Sundsvallsfjdrdens strandlinje. Bade
in mot land och ut i1 vattnet. Hela planomradet ligger inom denna zon.
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En mindre del av planomradet dr detaljplanelagt idag och dér dr strandskyddet
upphévt. Detta omprovas 1 och med att géllande detaljplan ersétts med en ny.
Strandskyddsbestimmelserna syftar till att langsiktigt trygga forutséttningarna for
allemansréttslig tillgéng till strandomraden och bevara goda livsvillkor {or djur-
och vixtlivet pé land och i vattnet.

Strandskyddet upphévs i del av planomradet, enligt MB 7:18c. Som sérskilt skél
aberopas att marken behover tas 1 ansprik for att tillgodose ett angeldget allméant
intresse som inte kan tillgodoses utanfér omradet och for en anldggning som for
sin funktion méste ligga vid vattnet och behovet inte kan tillgodoses utanfor
omradet. Det angeldgna allmidnna intresset utgors av tatortsutveckling.

Omradet &r utpekat for hamnédndamal 1 Gversiktsplanen.

Det finns ett behov av fler bétplatser i centrala Sundsvall. Placeringen bredvid en
befintlig smabédtshamn innebaér att aktuellt planforslag kan bli en utvidgning av
befintlig verksamhet. Att samla denna typ av hamnverksamhet hir bedoms som
lampligare én att bygga nya smabéatshamnar i1 andra lagen.

Ovriga ligen i centrala Sundsvall ligger alla i anslutning till Seldngersans utlopp,
dar det dr for stromt for att det ska passa med en hamn.

Smabédtshamnen ska kombineras med allmént tillgéngliga bryggor for att fortsatt
sakra detta syfte med strandskyddet.

Ovriga centrala platser i Sundsvall 4r redan ianspraktagna for hamnverksamhet
eller utsatta for strommar, som nimnts ovan.

Planomrédet bedoms ligga sa pass nira centrum (ca 400 m gangavstand) att det
kan betraktas som centrala Sundsvall. Ténkbara ytor vésterut

(t. ex. Ungdomstiltet och Batmanskajen) bedoms ligga sa pass langt bort att det
inte langre dr gdngavstand till centrum eller kollektivtrafik.

Dérmed ér detta den enda ytan dér allmédnna bryggor i ett skyddat, centralt lage
kan anordnas.

Ett sétt att sékerstélla att utformningen av bryggorna inte upplevs som avhallande
for allménheten ir att komplettera med allméinna malpunkter i omradet. Aven
bostdder bedoms kunna bidra till en mindre avhéllande utformning d&n hamn.

Flytande bostédder ar en typ av byggnader som inte finns i Sundsvalls kommun
idag. Det finns en stor efterfrigan av att detaljplanelégga for centralt beldgen
smahusbebyggelse. Ddrmed kan en varierad bostadsbebyggelse uppnis som 1
forlangningen gor Sundsvall till en attraktivare kommun. Detta dr mal uttryckt i
oversiktsplanen.
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De flytande byggnaderna behdver dock inte nodvandigtvis inredas som bostéder.
Det relativt lilla antalet bostader utgdr ingen angeldgen tétortsutveckling.
Projektet bedoms déremot kunna ge foljdeffekter for lokal besoksnaring samt
innovations- och foretagsklimat. Att bygga kvarter med flytande byggnader pé det
sétt som dr tankt dr véldigt ovanligt 1 Sverige idag. Det kan skapa en identitet for
den nya stadsdelen. Teknikutveckling och innovation kommer ocksd behdvas och
Sundsvalls kommun ser gérna att det sker lokalt och bidrar till att en kreativ milj6
skapas 1 titorten. Tétortsutveckling uppnds ddrmed pa det sittet.

Det har bedomts som svért att tillgodose normala parkeringsbehov for de flytande
bostdderna. Darfor dr det av intresse att de ligger centralt i Sundsvall, med
géngavstind (ca 400 m) till kollektivtrafik, arbetsplatser och livsmedelsbutiker
m.m. Det ar ett sitt att frimja gangtrafik som inte skulle fa samma effekt pa en yta
dér det &r ldttare att anordna parkering.

Byggnaderna behdver dven ligga inom strandskyddad zon, for att klara det
rekommenderade avstandet pa 50 m fran uppstéllningsplats for riddningsfordon.

Ovriga tinkbara ytor pa vatten utgér enligt ovan nimnd bedémning. P4 land
forfogar kommunen inte Gver ndgon yta i ett likvéardigt centralt ldge, som varken
ligger utanfor strandskyddszon, inte redan &r planlagd for exploatering, eller dér
denna typ av bebyggelse kan passa utifran riksintresset for kulturmiljo. For privat
mark gér det inte att rdkna med intresse for sméhusbebyggelse i centrala ldagen.

Enligt utford botteninventering finns i dagsliget inga betydande biologiska
varden. Viss véxtlighet finns dir det dr grundare dn 3 m. Denna yta ldmnas fri frén
exploatering med hansyn till livsvillkoren for djur- och véxtliv.

Idag anvinds omradet for trafik till och frdn smébdtshamnen och det finns en
flytande batmack hir. En exploatering kan ge mgjlighet att forbattra den allménna
tillgdngligheten, dven ute i vattnet, med fri passage via allmént tillgéngliga

bryggor.

Fri passage for allménheten pa land sékerstélls genom allmén plats.

For skotseln av allmén plats pa land och allmént tillgédngliga bryggor behdver
strandskyddet upphivas. En 17 m? stor yta avsitts for avfallshantering pa ett
ndgorlunda rimligt avstand fran bostdderna. Allmén plats och avfallshantering
bedoms diarmed utgdra anldggningar som for sin funktion maste ligga vid vattnet.
Avfallsanldggningen dr som bostadskomplement dven en del av den
tétortsutvecklings som beskrivs ovan.
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Fri passage pa vattnet sikerstills genom att strandskyddet kvarstir narmast
stranden. For béttrafik bedoms inte foreslagen anvéindning som avhallande utan
anses snarare kunna utgora en attraktiv malpunkt. Darmed bedoms forslaget 4 en
god tillginglighet fran vattnet.

Behovsbeddémning av miljébedémning

Kommunen bedomer att genomfoérandet av planen kan anses innebéra sddan
betydande miljépaverkan som avses i PBL 4:34. Darfor har en sirskild
miljokonsekvensbeskrivning upprattats.

Underlag och motivering till gjorda bedomningar avseende planens forenlighet
med Miljobalken, finns utforligare beskrivet 1 detta dokument.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Gillande dversiktsplan (OP 2021) anger bl.a. nirheten till vattnet och batlivet som
varden 1 omradet att ta till vara pa.

Kajen dr utpekad som en del i ett gronstrak.

En generell vision for Sundsvalls bostadsforsorjning ér ett varierat/allsidigt utbud
av bostdder. Sundsvalls tétort och stadskdrna ska fortétas och utvidgas med nya
bostéider.

Sundsvalls stadsvision 2007-2037 pekar ocksa ut kajen som ett gronstrak, som 1
forlingningen kan ga hela Sundsvallsfjarden runt.

Planforslaget bedoms inte vara behandlat i 6versiktsplan eller stadsvision. Det ar
viktigt att flytande bostidder inte paverkar kajens funktion som gronstrak.

Ett Planprogram for Sodra kajen upprittades ar 2010. Flytande bostdder behandlas
inte 1 detta.

Lénsstyrelsen gav 2018-04-26 ett planeringsbesked dér de angav att de atgérder
kommunen planerar for inte strider mot Lansstyrelsens ingripandegrunder,
forutsatt att ett antal villkor uppfylls:

e Tillkommande bebyggelse far inte inverka skadligt riksintresset for
kulturmiljo (Y8). Tillkommande bebyggelse ska ta hansyn till gidllande
skala och volym. Bebyggelsen ska utformas med hog ambition som
adderar till stadsbild och hamnmilj6.
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e Det ska redovisas i planforslaget att lek- och uppviaxtomraden samt
vandringsomraden for kommersiellt viktiga fiskarter inte skadas av ett
genomforande av planen

e Planforslaget ska uppvisa att tillkommande bebyggelse inte paverkar
miljokvalitetsnormerna for vatten negativt. Planforslaget ska beskriva hur
rubricerade atgérder paverkar ekologisk, kemisk och kvantitativ status med
underliggande kvalitetsfaktorer for berorda vattenomraden.

e Strandskyddet kan vara mdjligt att upphdva utifrn att omradet behover tas
1 ansprak for ett angeldget allmént intresse. Det behdver motiveras att
planforslaget utgor ett betydande tillskott till tatortsutveckling och varfor
denna utveckling behdver ske 1 strandskyddat omrade och inte pa en annan
central plats.

Allménhetens tilltrdde till planomradet far inte forsdmras utan hellre
utvecklas. Omradet ndrmast strandlinjen far inte privatiseras, vilket d&ven
géller for bryggor. Det ér viktigt att utformningen sker pé ett sddant sétt att
det inte upplevs som avhéllande.

Gallande detaljplaner

Omradet ar till storsta delen icke planlagt, men i sddra delen av planomradet finns
en géllande detaljplan sedan tidigare, Stadsplan for Sundsvall betrdffande Inre
hamnen, faststilld 27 april 1977. Denna plan anger att omradet ska anvéndas for
hamnéndamal. Det féar delvis fyllas ut och delvis 6verbyggas med bryggor.

AVVAGNINGAR OCH KONSEKVENSER

Den allménna tillgéngligheten till stranden &r utpekad som ett viktigt intresse i
gillande oversiktsplan och stadsvision.

Ur strandskyddssynpunkt far inte omradet ndrmast strandlinjen privatiseras.
Dérfor bor flytande bostider inte ligga direkt vid kajen.

Gemensamma anldggningar for de flytande bostdderna bor endast i nddvandigaste
man ta upp yta intill strandlinjen eller l1dngs kajstréket.

Ett avstand mellan kaj och flytande byggnader pa 10-12 m regleras i detta
planforslag. Detta bedoms som tillrackligt for att inte stora den allménna
tillgdngligheten. Dadr kajen 6vergér till strand blir avstandet till flytande byggnader
20-30 m, for att inte landgangarna ska bli for branta och for att inte skugga
grundare vatten.
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Bryggorna blir relativt smala, med ett trangt gaturum. For att utformningen av
planomradet inte ska upplevas som trangt och avhallande for allmédnheten bor
byggnadshdjden inte bli hdgre &n gaturummets bredd. Reglerad nockhdjd och
takvinkel ger att berdknad byggnadshdjd inte blir mer &n drygt 5 m.

Fonster in till privata ldgenheter kan undvikas 1 ”gatuplan” mot de allminna
bryggorna for att allmédnheten inte ska uppleva att de ar pd privat mark. Denna
effekt bedoms bli motverkad genom reglerad forgardsmark.

Avsaknad av fonster riskerar 4 andra sidan att bidra till otrygghet. Butiksfonster
far gdrna finnas.

Konsekvenser utom planomradet

Det trafiktillskott som aktuellt planomrade innebar ar litet 1 forhdllande till
befintliga trafikfloden péd omgivande végar.

Léget for planomrédet dr valt utifrdn dnskemaélet om en central plats for denna typ
av exploatering. Det ger en viss attraktivitet till nya bostidder, som &dven kan bidra
till att oka attraktiviteten i hela omradet som ett forsta tillskott i den nya
stadsdelen.

Det centrala ldget och nérheten till resecentrum gor att behovet av egen bil
minskar. Ingen sérskild hiansyn for bilparkering har tagits 1 planforslaget.
Cykelparkering beddms rymmas inom reglerad forgardsmark.

Goda forutsdttningar for hallbart resande bedoms vara positivt ur miljé- och
klimataspekter.

Vyn 6ver Sundsvallsfjdrden bedoms vara den kvalitet som gor omkringliggande
kajer intressanta som allménna strak. Darfor reglerar planen ett avstand mellan kaj
och flytande bostader dir utsikten bibehalls. Tilldten nockhdjd for tillkommande
bebyggelse regleras ocksa sa att utsikten bibehélls for boende 1 omradet (minst en
vaning upp).

De flytande bostdderna berdknas kunna bli lika hdga, som bottenvéningarna i
foreslagna hus pé land, sett fran kajen.

Behovet av en allmén service i ndiromradet blir storre. Detta innefattar forskola
och skola, atervinningscentral och allméinna parkeringsplatser.

Antagande Planbeskrivning
Flytande bostader

Stenstaden 1:4 och Ostermalm 1.6

Rosenborg, Sundsvalls kommun
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TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Omradet kan anslutas till det allménna VA-nétet. Det ligger utanfor
verksamhetsomradet for VA och det behdver skrivas ett avtal om anslutning.
Forbindelsepunkten for vatten och spillvatten kommer att anldggas pé fastlandet
och ledningar dérifrdn ut i pontonerna &r fastighetségarens ansvar, bade vid
anldggande och framtida drift och underhall. Det kan antagligen behdvas en pump
1 anslutning till pontonerna for att pumpa spillvattnet till forbindelsepunkten pé
fastlandet. Aven for denna ansvarar fastighetséigaren.

Inom planomrédet forldggs VA-ledningar i pontonerna. Dessa ska dven kunna ta
hand om och rena dagvatten som uppstér pa pontonerna, t.ex. fran sndsméiltning.

Varme

Omradet antas kunna anslutas till fjarrvirmenétet.

EL

Omradet kan anslutas till elnétet. En utbyggnad av befintligt ndt kommer behovas.

Avfall

Avfall ska tas hand om enligt kommunens avfallsplan.

Det rekommenderas att avfallshantering inte ligger langre dn 50 m fran bostaden.
Om hdmtningsfordon inte kan kora pa bryggorna behover avfallshanteringen 16sas
pa land. Planforslaget ger mojlighet att uppfora en 17 m? avfallsstation.
Alternativt kan boende i omrade avtala om att fi utnyttja soprum i de hus som é&r
tankta att uppforas langs med Rosenborgskajen.

Inget av alternativen klarar angiven rekommendation.

Antagande Planbeskrivning
Flytande bostader

Stenstaden 1:4 och Ostermalm 1.6

Rosenborg, Sundsvalls kommun
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GENOMFORANDEFRAGOR
ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Detaljplanen berdknas kunna antas av Kommunfullméktige ar 2021.

Genomforandetid

Detaljplanens genomforandetid dr 10 ar frén den dag detaljplanen vinner laga
kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ritt att bygga i
enlighet med detaljplanen och detaljplanen fér inte dndras utan att synnerliga skal
foreligger. Efter genomforandetidens utgéng fortsétter detaljplanen att gélla, men
kan da éndras eller upphévas utan att fastighetsidgaren har ritt till ersattning for till
exempel forlorad byggritt.

Projektet dr ténkt att kunna genomforas i sin helhet pa drygt 5 ar. For att fa
marginal anges genomforandetiden till 10 é&r.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén plats - park. Kommunen bor ha ansvaret i
offentliga rum, ddr manga invanare ska kunna vistas pa lika villkor.

Allman plats —gata blir enskilt huvudmannaskap. Det finns ingen mgjlighet att fa
till stdnd en kommunal standard for allmént tillgéngliga pontoner utan att detta
skulle ta en stor yta i ansprak och bli véldigt dyrt. Kommunen har heller ingen
organisation for skotsel av flytande pontoner.

Detta for att pontonerna behdver vara korbara. Fordonstrafik bor dock minimeras.
Allmént tillgéngliga pontoner med enskilt huvudmannaskap blir dirmed billigare,
mindre och mer lattskotta.

I och med att omréadet blir unikt i Sundsvalls kommun vad géller utformningen av
allmén plats kan de anses som rimligt att huvudmannaskapet blir enskilt.

Avtal

Ett genomforandeavtal ska tecknas mellan Sundsvalls kommun och exploatoren
innan detaljplanen antas av Kommunfullmaktige.

Efter att fastigheter styckats av upprittas antingen ett kopeavtal eller arrendeavtal
mellan kommun och exploatér.

Antagande Planbeskrivning
Flytande bostader

Stenstaden 1:4 och Ostermalm 1.6

Rosenborg, Sundsvalls kommun
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar m.m.

En traditionell fastighet dr avgrdansad 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
t.ex. innebdéra att en hel fastighet eller delar av fastighet, mark, 6verfors till en
annan. Avstyckning kan t.ex. innebdra att ny fastighet bildas for bostad-,
industriindamal m.m.

Detaljplanen medfor att nedanstaende fastighetsbildningsatgirder behovs for att
fastigheterna och deras grinser ska dverensstimma med detaljplanen.

Fastigheterna Ostermalm 1:6 och Stenstaden 1:4 figs av Sundsvalls kommun.

Allmén Plats kommunalt huvudmannaskap

Allmén platsmark med kommunalt huvudmannaskap (PARK/GATA) utgdrs av
del av fastigheten Ostermalm 1:6. Fastigheten Ostermalm 1:6 #igs redan av
Sundsvalls kommun, ndgon fastighetsbildning avseende allmén plats mark
bedoms inte behdvas.

Inget exploateringsavtal har upprittats i nuldget. (Exploateringsavtalet
Overensstimmer med reglerna i 6 kap. 40-42§§)

Allméin Plats enskilt huvudmannaskap

Allmén platsmark med enskilt huvudmannaskap (GATA1/GATA?) utgors av del
av fastigheten Ostermalm 1:6 och Stenstaden 1:4. Omrade som utgdr allmén plats
mark med enskilt huvudmannaskap kan bildas som en egen fastighet
(marksamfillighet) och en gemensamhetsanldaggning kan bildas for omrédet.
Atgirderna sker genom fastighetsbildning.

Vattenomriden

Vattenomrade (W) utgdrs av del av fastigheten Ostermalm 1:6 och Stenstaden 1:4
Fastigheterna dgs redan av Sundsvalls kommun. Nagon fastighetsbildning
avseende vattenomrade beddms inte behdvas.

Antagande Planbeskrivning
Flytande bostader

Stenstaden 1:4 och Ostermalm 1.6

Rosenborg, Sundsvalls kommun
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Kvartersmark

Inom planomradet kan nya fastigheter bildas fér smabatshamn/bostadsandamal/
centrum (W1/B/C) genom avstyckning fran Stenstaden 1:4 och Ostermalm 1:6.
Nybildad fastighet kan komma att besta i flera olika kvarter.

Gemensamhetsanliggning

En gemensamhetsanldggning ér en anldggning som dr gemensam for flera
fastigheter, ofta vdgar eller vatten- och avloppsledningar.

I gemensamhetsanldggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade
anldggandet och driften enligt andelstal som faststills av lantméterimyndigheten.

Inom planomradet kommer troligtvis en eller flera gemensamhetsanlédggning/-ar
att inrdttas. Omfattningen kommer att utredas efter ansokan om
lantmiteriforréttning.

Foljande gemensamhetsanldggning kan inrittas:
1. Gemensamhetsanldggning for lokalgatan (GATA1/GATA?) inom fastighet
Ostermalm 1:6 och Stenstaden 1:4.
2. Gemensamhetsanldggning for sopsortering kan bildas inom omrade B/C
inom fastigheten Ostermalm 1:6.
3. Gemensamhetsanldggning for smabéatshamn kan bildas inom B/C/W1.

Gemensamhetsanldggningarna kommer att forvaltas av delédgarna eller av en eller
flera samfallighetsforeningar. I anldggningsforrattningen enligt anlédggningslagen
beslutas deltagande fastigheter och andelstal for gemensamhetsanldggningarnas
utférande och drift.

Ledningsratt

Ledningsrétt dr en servitutsliknande rittighet som dven 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. Ledningsrétt kan
upplétas for ledningar for allménna dndamal, exempelvis data- och
telekommunikationsledning samt vatten- och avloppsledningar. Ledningsritt kan
endast ges av lantmiterimyndighet.

Under planprocessen har sddana réttigheter hanteras som é&r registrerade i
fastighetsregistret samt sadana som har bildats genom avtal och som har kommit
till kommunens kdnnedom. Observera att rittigheter som har bildats genom avtal
inte behover vara inskrivna i fastighetsregistret for att vara giltiga.

Antagande Planbeskrivning
Flytande bostader

Stenstaden 1:4 och Ostermalm 1.6

Rosenborg, Sundsvalls kommun
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Sadana avtalsréttigheter har hittills inte varit kinda under planprocessen, men kan
komma att uppvisas av berord part.

Foljande ledningsritt kan bildas:

1. Ledningsritt for allmidnna ledningar kan bildas inom allmén plats mark
(GATA/GATAI/GATA,).

Ansdkan om lantméteriférrdttning

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga atgérder ske.
Ansdkan om avstyckning, markdverforing genom fastighetsreglering samt
bildadande av gemensamhetsanldggning eller servitut inlimnas till
lantméterimyndigheten.

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

Fastighetskonsekvensbeskrivning - sammanfattning

1. Mark for smébatshamn /bostadsdndamal/centrum (vattenomrade/
kvartersmark) inom Stenstaden 1:4 och Ostermalm 1:6 kan avstyckas till
egna fastigheter i flera kvarter.

2. Mark for gata och smabédtshamn (allménna platser med enskilt
huvudmannaskap) inom Stenstaden 1:4 och Ostermalm 1:6, kan avstyckas
till egen fastighet.

3. Om avstyckningar sker for bostadsdndamal inom Stenstaden 1:4 kan
gemensamhetsanlédggningar inrittas bildas inom GATA1/GATA2/W1/B/C.

4. Ledningsritt kan bildas inom allmén plats mark GATA/GATA1/GATA..

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Kommunen star for uppréttande av detaljplanen. Kostnaden tas igen genom
forsdljning och/eller utarrendering av vattenomraden.

BILAGOR
Miljokonsekvensbeskrivning, Tyréns 2020
Marinarkeologisk utredning, Nordic Maritime Group 2019

Antagande Planbeskrivning
Flytande bostader

Stenstaden 1:4 och Ostermalm 1.6

Rosenborg, Sundsvalls kommun
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Plantorslaget har uppréttas av:

Anders Franzén, planeringsarkitekt

Anna Alin, lantmitare

En vidare krets tjanstemén och konsulter har varit radgivande i processen.

STADSBYGGNADSKONTORET

a4 Az

Susanne Klockar Anders Franzén
Planchef Planeringsarkitekt
Antagande Planbeskrivning

Flytande bostader
Stenstaden 1.4 och Ostermalm 1.6
Rosenborg. Sundsvalls kommun
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Detaljplan for

Flytande bostader

Del av Stenstaden 1.4 och Ostermalm 1.6
Sundsvalls kommun, Vasternorrlands lan

Samradsredogorelse

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foremal for samrad enligt PBL 5:13
under tiden 27 maj — 18 juni 2020.

Svar har inkommit fran:

Statliga myndigheter och bolag

Lansstyrelsen

Anser att planforslaget saknar tillrdcklig redovisning av huruvida strandskyddet
enligt 7 kap. miljobalken upphévs i enlighet med géllande bestimmelser
Lansstyrelsen har darfor inte mdjlighet att bedoma om det kan komma att bli
nddviandigt att dverprova detaljplanen enligt 11 kap 10 § plan- och bygglagen
(2010:900).

Riksintressen

Lénsstyrelsen bedomer att byggnaderna inte forefaller £ sddana uttryck eller
volymer att de kommer att inverka menligt pa uppfattningen av riksintresset
Stenstaden Sundsvall.

Tidigare synpunkter har hdrsammats och utformningen av de flytande bostdderna
foreslas fa en maritim och historisk koppling till platsen, vilket ses som positivt.
Man har ndmnt gestaltning som utgar fran de prdmar lastade med sagat virke som
forr trafikerade hamnen, pa den tid som Mons bradgard 14g i narheten.
Byggnadshojden 5,4 meter rdknat frén pontonernas ovansida far ocksa anses vara
acceptabel.

Lansstyrelsen anser att de nya tillkommande flytande bostdderna ska utformas
med en hog ambition, sé att de framstér som betydande arkitektoniska
komplement och tillskott som adderar vérden till den befintliga stadsbilden och
Stenstaden. Flytande bostéder kan dven bidra till att bevara minnet av tidigare
hamnverksamhet 1 omrddet.

Lansstyrelsen bedomer att forslaget inte innebdr nagon betydande paverkan pa de
riksintressen som dr berorda.

Granskning Samradsredogorelse
Detaljplan fér Flytande bostader

delav Stenstaden 1.4 & Ostermalm 1.6

Sundsvalls kommun, Vasternorrlands lan
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Kommentar: Regleringen av byggnadshojden dndras till att reglera nockhojd, da
detta bedoms som mer relevant utifran att begrdnsa paverkan pa stadsbilden i
omrddet. Nockhojden regleras till 6,3 m och kompletteras med bestimmelse om
takvinkel pa 20-30 grader. Det ger i praktiken en byggnadshojd som blir ndgra
decimeter ldgre dn i samrddsforslaget.

Miljokvalitetsnormer, vatten
Det bor redovisas tydligare i planen hur dagvatten och avlopp kommer att kunna
tas om hand.

Kommentar: Dagvatten och VA kommer att losas via kanaler i pontonerna.
Planbeskrivningen uppdateras.

Strandskydd

Lansstyrelsen bedomer 1 likhet med kommunen att forslaget tillgodoser ett
angelédget intresse. Bryggorna dr ocksa sddana anldggningar som behover ligga vid
vattnet. Kommunen behover dock tydligare beskriva vilket behov forslaget
tillgodoser som inte kan tillgodoses utanfor strandskyddat omrade. Det dr ocksa
av stor vikt att projektet utfors sé att skada pd véxt- och djurliv i storsta man
undviks. Bland annat bor synpunkterna nedan under rubriken vattenverksamhet
tas 1 beaktning.

Kommentar: Texten i planbeskrivningen om strandskydd dndras. Behoven dr att
uppfylla de angeldigna intressena i centrala Sundsvall, pa en for dessa dndamal
ldmplig plats. Bland likvirdiga, centrala ytor som kommunen forfogar éver pa
vatten, bedoms de 6vriga ligga i ldgen utsatta for starka strommar fran
Seldngersdn. Pa land finns inga likvirdiga ytor i centralt ldge.

Planforslaget dndras sd att béttre hdnsyn tas till véxt- och djurliv. Allt
vattenomrdde grundare dn 3 m ldmnas fri fran bebyggelse. Det innebdr att
foreslagen exploatering halveras och endast en korbar brygga (ponton) gdr ut till
de flytande bostdiderna.

Plankartan dndras relativt mycket i och med att kvarstdende foreslagna pontoner
flyttas och en storre vindplan ldggs in. Da planomradet inte utékas pda nagot
betydande sdtt bedoms planforslaget kunna fortsdtta till granskning istdllet for ett
nytt samrad.

Halsa och sakerhet

Granskning Samradsredogorelse
Detaljplan fér Flytande bostader

delav Stenstaden 1.4 & Ostermalm 1.6

Sundsvalls kommun, Vasternorrlands lan
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Liansstyrelsen ser inga risker for hilsa och sidkerhet som innebar att forslaget blir
olampligt pa denna grund.

Vattenverksamhet

Av samradsunderlaget framgar inte hur de flytande byggnaderna ska fortojas.
Lansstyrelsen anser att ingreppet 1 vattenmiljon bor begrinsas 1 den man det ar
mojligt for att den ansprikstagna och péverkade bottenytan ska bli sa liten som
mojligt.

Foljande synpunkter dr sadana ldnsstyrelsen anser kan vara bra att bara med sig
till den kommande tillstdndsprovningen, alternativt till anméalningen om
vattenverksambhet:

e Byggnaderna och bryggorna bor utformas sé att s& mycket ljus som mdjligt kan
tranga igenom. Detta for att gynna det akvatiska livet i grundomradena.
Miljopaverkan av skuggningen frén byggnationen blir hdgre pa grundare vatten
och lansstyrelsen stéller sig ddrmed positiv till att vattenomradet nérmas
strandkanten inte ska verbyggas.

e Aven om vattenomradet som det ser ut idag forindras, forsvinner inte
mdjligheten till en ny typ av vattenmiljo for att gynna den biologiska mangfalden
i vattenomrédet. Sokande bor dérfor efterstriva att konstruera vattenomrédet W
for att gora det tillgdngligt och attraktivt for vattenlevande organismer. Beroende
pa bl.a. konstruktion, material och stromningsférhallandena skulle vattenomradet
nirmast strandlinjen kunna nyttjas av mindre fisk, yngel och andra vattenlevande
organismer.

e For att minska paverkan fran batpropellrar och batskuggning pé vattenomrade
Wi, ar det fordelaktigt om smabatshamnen och fortdjningsplatser anldggs pa
djupare vatten, girna dir vattendjupet ar minst 3 meter.

e Material bor viljas som ldcker sa lite kemikalier som mdjligt, speciellt for de
delar av byggnationen som konstant har kontakt med vattnet.

Kommentar: Planforslaget dndras sa att i princip allt vattenomrdde grundare dn
3 m foreslas bli 6ppet vattenomrade (W) som inte far éverbyggas med nagra
konstruktioner. Ddrmed blir ljusforhallandena opdverkade ddr. Att W-omrddet
blir storre, jamfort med samradsforslaget, bedoms dven vara positivt ur
strandskyddssynpunkt och for utsikten fran intilliggande kaj mot
Sundsvallsfjdrden.

Endast den anslutningen som gar over djupare vatten kvarstar.

Val av material enligt onskat syfte gar inte att reglera genom detaljplan.

Granskning Samradsredogorelse
Detaljplan fér Flytande bostader

delav Stenstaden 1.4 & Ostermalm 1.6
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Social héllbarhet

Planbeskrivningen kan med férdel kompletteras med resonemang och atgiarder
kring tillgénglighet, trygghet, brottsforebyggande, folkhilsa, integration och
jamstilldhet. T.ex. utifran att skapa orienterbarhet och 6verblick samt skapande av
goda motesplatser. Lansstyrelsen ser det som positivt att planen mojliggor inslag
av centrumverksamhet i omradet.

Kommentar: Planforslaget dndras, i och med att det endast blir en ponton.
Ddrmed behovs en stérre vindplan som ocksd kan fungera som en bdttre
motesplats. Mellanrum sdkerstdlls sa att denna plats kan synas fran land.

Arkitektur och gestaltad livsmiljo

Lénsstyrelsen hoppas att de ambitioner som beskrivs i planen om byggnadernas
och bryggornas utformning lever kvar 1 genomforandet. Omradet kommer att
synas tydligt fran vattnet och pdverka stadsbilden, och bor darfor ges en
omsorgsfull gestaltning. Det &r ocksa av stor vikt att bryggorna utformas sé att
allménheten kan uppmuntras att vistas i omradet.

Klimat och energi

I utformningen av detaljplanen kan sadant som tillgang till vilplacerade och
trygga cykelparkeringar och busshallplatser regleras.

Genom orienteringen av byggnaderna kan mer eller mindre goda lédgen for
solceller skapas.

Vilket trafikarbete genomforandet av en detaljplanplan ger upphov till dr av
avgorande betydelse for dess klimatpdverkan. Detaljplanens lokalisering ger de
grundlidggande forutsdttningarna, men dven detaljplanens utformning ar av
betydelse. Detaljplanen reglerar inte minniskors beteende, men kan skapa
forutséttningar for och framja ett klimatsmart beteende. Lansstyrelsen emotser ett
resonemang utifrdn hur detaljplanen tar hénsyn till miljo- och klimataspekter.

Kommentar: Liget centralt i staden och ndrheten till resecentrum gor att behovet
av egen bil minskar. Ingen yta avsdtts for bilparkering. Cykelparkering bedéms
rymmas inom forgdrdsmark (planforslaget justeras for att reglera detta).
Planbeskrivningen kompletteras.

Posthord

Granskning Samradsredogorelse
Detaljplan fér Flytande bostader

delav Stenstaden 1.4 & Ostermalm 1.6
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Post ska kunna delas ut miljovénligt, trafiksékert, kostnadseffektivt och med
hénsyn till arbetsmiljon for chaufforer och brevbirare. For att det ska kunna
genomforas i1 praktiken behover utdelningen standardiseras.

Vid nybyggnation av enbostadshus och verksamheter placeras postlddan i en
ladsamling vid infarten till omradet. I flerfamiljshus ska man ta emot sin post i en
fastighetsbox pé entréplan.

Kontakta PostNord i god tid for dialog géllande godkidnnande av postmottagning i
samband med nybyggnation.

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

Kommentar: Placering av postmottagning far godkdnnas i samband
nybyggnation. Beroende pd PostNords krav kan det vara mojligt med
postmottagning bdde ute pa bryggan eller i anslutning till sopstationen.

Trafikverket
Har inte nagot att erinra.

Kommunala myndigheter och bolag

Individ- och Arbetsmarknadsnamnden
Har ingen erinran.

Kommunstyrelsen

Bostadsforsorjning

Det ar onskvirt med fler bostdder ndra centrum. Planen kan bidra positivt till
bostadsforsorjningen, forutsatt att den inte samtidigt hammar utbyggnaden av
Rosenborgskajens planerade bostdder. Foreslagen bostadstyp bedoms inte 1 forsta
hand rikta sig till de mélgrupper som ér i storst behov av bostdder, men kan
attrahera nya invanare till Sundsvall.

Kommentar: Det dr svdrt att uttala sig om vilken malgrupp bostdiderna kommer
att ha. Flytande bostdder kan innebdra att omrddet befolkas betydligt tidigare,
bdde av nya boende och av ovriga Sundsvallsbor. Flytande bostdder utgor ett

Granskning Samradsredogorelse
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speciellt inslag som kan bidra till en mer mdngsidig bostadsmarknad och till att
omrddet blir en mdlpunkt redan innan Rosenborgskajen bebyggs.

Oversiktsplanering

Flytande bostéder dr en spannande och rolig idé. I och med att platsen strider mot
gillande dversiktsplan har en avvigning gentemot andra intressen inte gjorts pa
det sdtt som dr tdnkt enligt plan- och bygglagen. Darfor bor en sddan avvagning
goras innan detaljplanen gar upp for beslut. Det kan hénda att det &r mer lampligt
med t.ex. smabatshamn &r bostidder just pa den hir platsen, och att flytande
bostéder kan vara ett mer positivt tillskott i annat lage.

Foreslagen plats dr 1 géllande 6versiktsplan tinkt som vattenomrade och en
tillgdng for boende och stadsliv kring Sundsvallsfjérden.

I planbeskrivningen stér att 6versiktsplanen har en langsiktig ambition att flytta
Grevebidcken ca 25 m Osterut. Denna text stimmer inte och bor dérfor tas bort.

Arbete pagér med att ta fram en ny Oversiktsplan. Det &r en fortsatt ambition att
bebygga de centralt beldgna kajerna med stadsbebyggelse och ”l4ta staden mota
vattnet” i enlighet med géllande Stadsvision.

Kommentar: Motivet till denna plats dr onskemalet fran Sundsvalls styrande
politiker om ett centralt ldge for flytande bostdider. Ddrmed provas det om denna
plats dr lamplig for flytande bostdder eller inte.

Oversiktsplanen anger att vattenkontakten ska utnyttjas.

Oversiktsplanen nimner endast att Grevebdicken ska dppnas. Tydligare
stdllningstaganden gors i Stadsvisionen och planprogrammet for Sédra kajen fran
2010.

Da befintlig kulvert ligger under ett omrade som hela tiden planerats for
bebyggelse behéver bicken flyttas ca 25 m, om den ska dppnas.

Texten om Grevebdcken i planbeskrivningen justeras.

Lokalisering och andra strategiska fragor

Detaljplanearbetet och eventuellt dven senare bygglovskede innebér for
Sundsvalls del nya fragor att hantera. Det hade varit en fordel om
detaljplanearbetet foregatts av en versiktlig studie om forutséttningar att bygga
pa vatten 1 Sundsvalls stads inre hamnomrade dir dven erfarenheter himtats fran
andra stdder. D4 skulle underlag finnas infor detaljplanearbetets start om vilka
platser som kan vara ldmpliga for byggande pa vatten och vilka som bor undvikas.
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Nu dr ménga fragor obesvarade och det kan da finnas en risk att detaljplanen inte
kan fullfoljas pa ett sddant sétt att det blir den attraktiva boendemiljon som
efterstravas. En universitetsstudie fran 2017 visar att exempelvis flytande bostdder
i centrala Karlstad varit svaruthyrda och haft hog omséttning pa boende.

Vattenkontakt och utblickar ar vardefulla faktorer som okar intresset for
exploatering. Rosenborgskajen, som planldggs for upp till 240 nya bostader, ar
annu inte utbyggd. Det finns en stor risk att de flytande bostdderna skdrmar av
vattenkontakten for Rosenborgskajen 1 sddan grad att markpriser och utveckling
av denna bostadsbebyggelse himmas. Det 6ppna mellanrummet i plankartan
kommer endast medfora sjoutsikt i en smal glugg 1 “’rétt” vinkel. Flytande
bostéder kan eventuellt ocksa innebira en minskad tillgdng pa vattenytor for
utbyggnad av batplatser for den vdaxande befolkningen pé kajerna. Finns risk for
att vissa av de flytande bostdderna anvinds som sommarbostider som star tomma
resten av aret och hur skulle detta i sa fall paverka stadslivet? Samtidigt kan
flytande bostéder naturligtvis vara en potential till attraktivt stadsliv.

Utifrdn ovanstadende resonemang behdvs en ekonomisk analys av om planen for
flytande bostidder kan tillfora nyttor som &r storre dn de negativa effekterna,
sammantaget for hela omradet inklusive Rosenborgskajen. Annars riskerar detta
att drabba savil kommunens ekonomi som bostadstillvaxt.

Det alternativ till bostdder som presenteras, att mojliggora utbyggnad av
smabatshamn, medfor inte konflikter med utsikt och vattenkontakt utan kan bli ett
attraktivt komplement till bostdderna pa Rosenborgskajen.

Kommentar: Bostadsmiljon i omrdadet bedoms kunna uppfylla de riktlinjer som
ndmns i oversiktsplanen. Utover det efterstrdvas ingen sdrskild attraktivitet mer
dn vad intressenten har for ambitioner.

Planforslaget dndras (se yttrande fran Ldinsstyrelsen) sa att mindre yta tas i
ansprdk. Det oppna mellanrummet blir ddrmed storre.

Huruvida bostdder endast anvinds vid vissa tider kan inte kommunen styra. Den
“risken” finns for alla bostdder. Manga bostdder i centrala Sundsvall star
sannolikt tomma under sommaren.

Dagens smabatshamn dr inte sdrskilt attraktivt utformad med grind. Den ma
bidra till liv och ett marint inslag under sommaren men dr tom under vintern.
Bostdder ger storre chans till aretruntbruk och tillgdnglig brygga.
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Avfallshantering

Kommunstyrelsekontoret kan inte se att avfallshanteringen frdn bostdderna ar 16st
pa ett tillfredsstédllande sétt i nuvarande planforslag. For langt avstand till
avfallshantering kan medfora att avfall forvaras vid bostdderna i vantan pa att
transport till avfallsstationen vilket bade kan leda till ett skrapigt intryck och att
avfall hamnar 1 vattnet. Langt avsténd till avfallsstation kan ocksa innebédra en
lagre utsorteringsgrad av forpackningar och returpapper.

Kommentar: Avfallshanteringen kommer inte kunna folja rekommendationerna i
BBR. Bedomningen har gjorts att detta inte behover betyda att omrddet dr
oldampligt for bostdder enligt PBL.

En avfallsstation foreslas i planomradet. Den ligger lingre ifran bostdderna dn
gdllande rekommendationer men dndd pad en plats som alla maste passera. Det
blir alltsd ingen omvdg att slinga skrdp.

Alternativt kan varje boende ha en egen soptunna vid bostaden som de sjdilva
rullar upp till gatan.

Kollektivtrafik

Omrédet ligger 500 meter fran Sundsvalls centralstation. Den kommer efter
pagaende ombyggnation att rymma dven den regionala busstrafiken. Via
Resecentrum kommer det att bli méjligt att ga och cykla till Ostermalm.
Hallplatser finns for linje 120 pd Landsvégsallén.

Flera stadstrafiklinjer kan nds vid héllplats Tullgatan pd Képmangatan.
Ombyggnaden av Vig 562 kommer dessutom att ge bra gang- och
cykelforbindelser till Stenstaden.

Folkhalsa

Kommunstyrelsekontoret saknar en analys av de risker som denna nya typ av
bebyggelse pé vatten kan innebdra. Hur paverkas exempelvis tillgdnglighet och
trygghet vid hart védder, storm eller extremt isldge? Aktuella studier gillande
farjetrafik visar att isldget ar mycket olika fran ar till ar. Vissa ar kan det vara over
40 cm is, och vissa vindforhallanden kan skapa drivis med hoga isbrotar. Kommer
barn att kunna rora sig fritt vid sina bostéder, eller medfor riskerna att de far en
begrinsad rorelsefrihet? Barnperspektivet saknas i planhandlingen. Kommer
omradet vara tillgdngligt for rorelsehindrade dven vintertid — kan halkbekdmpning
och snordjning ske pa lampligt sdtt? Om man tillater enstaka bostdder av typen
husbatar kanske det kan vara rimligt att de inte riktar sig till alla grupper i
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samhdllet, men om man erbjuder en hel bostadsgrupp med 40 bostdder bor de vara
tillgéngliga &dven for barn, dldre och andra med sérskilda forutséttningar.

Kommentar: Planforslaget dndras sd att drygt 20 bostdder tilldts.

Den tekniska l6sningen for att forhindra sno- och isbildning pad och intill
pontonerna dr att installera markvdrme i dem. Anslutningen till pontonerna bér
ha récken. Det kan dock inte vara rdcken runt alla pontoner. Det finns mdnga
bostdder ndra vatten ddr barn, dldre och andra med sdrskilda forutsdttningar
bor.

Ovrigt

Bifogade illustrationer tycks inte 6verensstimma med vad planen tillater,
exempelvis gillande vilka delar av vattenomradet som md;jliggér angdringsplatser
for batar samt hdjd och placering av byggnader. Det vore intressant att se en
aktuell illustration som uppfyller planens krav. Planprogrammet uttrycker
Oonskemal om gestaltning men dessa sdkerstélls inte genom planbestimmelser trots
det centrala laget och MKBns beddmningar om kulturmiljons kanslighet.
Sammantaget ar det svért att bedoma konsekvenserna av planen.

Kommentar: Det som sdgs i program och MKB om gestaltning dr att den ska
forhdlla sig till Stenstan. Det tolkas som att den inte ska efterlikna eller dominera
over Stenstan. Flytande bostdder bedoms inte kunna dominera éver Stenstan.
"Risken” att det blir en arkitektur som efterliknar Stenstads bedoms som liten.
lllustrationer ska uppdateras och anpassas till dndrat planforslag infor
granskning.

Slutsatser

Kommunstyrelsekontoret foreslar att fortsatt detaljplanering av flytande bostidder
avvaktar tills en Overgripande lokaliseringsutredning har genomforts. Om liget
vid Rosenborgskajen ér fortsatt intressant bor en ekonomisk analys enligt ovan
genomforas innan avvigning gors om fortsatt planliggning. Motivet for att bygga
flytande bostidder 1 Sverige brukar generellt vara antingen att hantera stora
oversvamningsrisker eller brist pd exploaterbar mark 1 attraktiva ligen. Eftersom
inget av dessa kriterier dr relevanta géllande Sundsvall i nuldget, bor motiven for
projektet tydliggoras.

Kommentar: Motiven till projektet ndmns ovan. Planbeskrivningen ska
tydliggoras i detta avseende.
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Kultur- och fritidsnamnden

Trygghet

Att undvika fonster in till privata lagenheter i gatuplan mot de allménna
bryggorna betyder ocksa att man undviker utblick mot de allmidnna bryggorna.
Ur ett brottsforebyggande och trygghetsskapande perspektiv ar risken stor for
bade 6kad brottslighet och dkad otrygghet.

Rutinaktivitetsteorin sdger att det behdvs tre saker for att brott ska begas; en
motiverad garningsperson, ett lampligt objekt/offer och avsaknad av
kontroll/kapabla viktare.

Med kontroll menas dels formell kontroll 1 form av polis, viktare,
kameradvervakning och liknande. Minst lika viktig &r den informella kontrollen 1
form av ménniskor pa platsen som kan se och reagera. Att bygga bort alla fonster
ar att ta bort den kontroll som finns naturligt i och med ett fonster att titta ut
igenom.

I den alldeles nya BoTryggt2030 — handboken for planering av sékra och trygga
livsmiljoer, beskriver man bland annat just vikten av social kontroll dar aktiva
fasader dr en del av detta. Butiksfonster utgor aktiva fasader endast den tid nar
butiken dr 6ppen. Att under kvéllar och nitter inte ha nagon utblick frn
lagenheterna dppnar mojligheter for brottslighet i allt fran klotter och
skadegorelse till forsdljning av droger. Det kan ocksé bli otryggt for den som ska
gé forbi pé vig till bostdderna som ligger ldngre ut mot vattnet.

Nar detta stills mot behovet av att motverka insyn bostdder emellan och att
bryggorna ska uppfattas som tillgédngliga av allménheten blir det en konflikt. Om
man breddar utrymmet mellan husen med en bit privat mark efter sidorna pa
bryggorna kan man dndé ha fonster i gatuplan pd bostdderna. Det gor att man inte
tittar rakt in hos nagon ndr man gar forbi. Finns det en tydlighet 1 att det dr privat
“mark” som t ex ett lagt staket sd borde det inte vara ett problem.

Det &r bra att det dr genomgang 1 omradet da det 6kar tryggheten och gor det mer
tillgéngligt for allménheten. Mgjligheterna till centrumverksamhet som skapar
malpunkter for allménheten dr ocksa positivt. Det kunde ocksa vara intressant att
préva idén med ett kallbadhus. Aven bra att ”gatorna” gér att forlinga om man vill
bygga vidare pa 16sningen ldngre ut.

Kommentar: Detaljplanen reglerar inte att fonster inte far finns mot gatan.
Planbeskrivningen innehaller en text om att undvika privata fonster direkt mot
allmdnna strak. Sadana fonster tenderar att vara fordragna. Men det far bli upp
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till de boende sjdlva i sa fall. Utifrdn trygghetsaspekten och dven kommersiell
aspekt bor hus utan fonster mot allmdn plats inte krdvas. Texten i
planbeskrivningen justeras.

Detaljplanen justeras for att reglera en 1,3 meter djup, privat forgardsmark
mellan bostdderna och allmdn gata. Mdttet 1,3 m dr minsta mojliga for att kunna
oppna en dorr utan att inkrdkta pa allmdn plats.

Kallbadhus dr inte aktuellt sa ldnge som det finns risk for fororeningar i vattnet i
Sundsvallsfjdrden.

Pa grund av brandsdkerhetskrav (avstand mellan byggnaders entréer och
uppstdllningsyta for rdaddningsfordon far inte vara mer dn 50 m) utgdr
mdojligheten att forlinga “gatorna’ och bygga vidare ldingre ut.

Kulturmiljo

En kulturmiljéutredning har gjorts som bedomer att detaljplaneforslaget kommer
att fa vissa negativa konsekvenser for kulturmiljon. Dessa konsekvenser kan
minska om den tilltdnkta bebyggelsen i hog grad tar hiansyn till de kulturhistoriska
virdena, den historia och det samband med riksintresset Sundsvall, som det
aktuella omradet har. Dels genom utformning, placering men ocksa genom
sdkerstéllande av historisk ldsbarhet.

En marinarkeologisk undersokning har konstaterat att det inte finns ndgra
fornldmningar inom planomradet. Det ses som positivt att omradet utvecklas, men
att det gor s med inspiration av omradets tidigare verksamheter. Planférslaget har
tagit fasta pa de rekommendationer som uttrycks i den kulturmiljéutredningen
som gjorts, nér det géller utformning och gestaltning. Viktigt dr att omradets
forhallande till stenstaden &r av ett underordnat slag och att det inte efterliknar
stenstaden, utan utgér ifran den funktion som funnits pé platsen. Hoga krav pa
utformning och materialval bor stéllas vid 1 bygglovsprocessen.

Omradets tidigare verksamheter och historia kan med fordel formedlas genom
namngivning, skyltar och fotografier pa platsen. Om mgjligt kan en del av rils
eller liknande sparas som ett inslag i omradets bebyggelse. Ett tydligt historiedjup
kan bidra till att omridets attraktivitet.

Kommentar: Namngivning, skyltning eller att spara material dr inget som kan
regleras i en detaljplan.
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Lantmateriet
l. Gor tydligare fastighetsforteckningar
2. I innehéllsforteckningen ska det st bdde Kvarters/traktnamn.
3. Hogsta byggnadshdjd i meter réknat fran allmén plats, gata (5.4 meter).

Vilken h6jd #r det som anges? Ar det +2,1 eller 1.9 m eller ir det ndgon
hojd enligt grundkartan? Istdllet borde det anges hojd dver
normalvattenstandet och dven anges vad detta ar.

4. Under gransbeteckningar star det planomradesgrins, men nagon
planomradesgrins finns inte i1 kartan., Enbart anvindningsgrans och
egenskapsgrins.

5. Vilken strandlinje #r inlagd? Ar det nuvarande strandlinje eller den

projekterade linjen?

Kommentar: Kartan dndras sd att géllande fastighetsbeteckningar syns tydligare.

Grundkartans teckenforklaring tydliggors sa att det star bdde kvarters- och
traktnamn.

Byggnadshojden rdknas frdan pontonerna.

+2.1 och +1.9 anger foreskriven hdjd over nollplanet for de ytor dir denna
reglering gdller. Ytan ddr +2.1 m gdller utgdr ur planforslaget. Det fortydligas
att "angivet nollplan” dr detsamma som normalvattenstdndet.

Att planomradesgrdinsen ser annorlunda ut i kartan dn i listan med beteckningar
beror pd en bug i ritprogrammet.

Projekterad strandlinje utgar fran sldntfoten till stenskoningen som loper ldngs
med strandkanten. Slintfoten har tolkats som att vara densamma som nuvarande
strandlinje vid normalvattenstand.

Medelpads raddningstjanstférbund

Vill gora ett fortydligande under punkten Sikerhet i samradsunderlaget. Griansen
pa 50 meter 1 boverkets byggregler giller fran uppstéllningsplatsen for slickbilen
till bostddernas angreppsvég, vilket brukar vara huvudentrén till byggnaden. Det
ar inte fAgelvdgen man menar utan det faktiska avstandet. Pa plankartan ser det ut
som bryggorna gér cirka 50 meter rakt ut, vilket skulle innebéra att det &r si langt
som cirka 75 meter till byggnaderna ldngst bort. Avstinden kommer ifrin att det
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inte ska vara for lang vdg for riddningstjansten att béra allt material/utrustning
och all slangdragning som behdver goras vid en eventuell insats 1 en byggnad.

Om bryggorna ska vara korbara for rdddningstjanstens fordon behdver dessa
uppfylla kraven for en rdddningsvég, till exempel vad giller kérbanebredder och
att vigen maste tdla den vikt som en sléckbil full med vatten har. Vigarna behdver
ocksa vintervighallas.

Brandposter finns inte omradet, vilket behdver anordnas for att sidkerstilla
raddningstjansten behov av slidckvatten vid en eventuell insats. Placering av
brandpost bor med fordel diskuteras med rdddningstjdnsten, men en lamplig
placering ér att placera en brandpost littillgdnglig pa land vid nadgon infartsvég till
omradet.

Har man funderat ndgonting 6ver omhéindertagande av eventuellt kontaminerat
slackvatten? En brand i omrddet kommer innebéra att det hamnar kontaminerat
slackvatten ute 1 havet. Ar detta ndgot man funderat pé utifran miljéaspekten?

Kommentar: Planforslaget justeras ndagot sd att inga huvudentréer behover
hamna ldngre ifran mojlig uppstdllningsplats dn 50 m.

Pontonerna dr inte tinkta att bli kérbara for rdaddningsfordon, men mdjligheten
finns.

Forslag pd placering av nya brandposter kommer tas med i en forprojektering for
allmdn plats pd land i omradet.

Pontonerna kommer behéva utformas sd att dagvatten kan tas om hand pa ett
kontrollerat sditt.

Kontaminerat sldckvatten dr annars inget som bedoms fd ndagon betydande
miljopdverkan.

Miljdnamnden

Miljonimndens bedomning

Det ér positivt att det byggs nya bostéder i Sundsvalls titort. Omradets nirhet
till service och transporter innebar forhoppningsvis ett klimatsmart levnadssatt
och boende. For att exploateringen av omradet ska f minsta mdjliga negativa
paverkan pd miljon, boende och allménheten behdver planhandlingarna
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kompletteras avseende fororenade sediment, miljokvalitetsnormer for vatten,
strandskydd, naturvirden i vattnet och vid Grevebdckens utlopp, sdkerhet for
barn, dagvatten, buller, miljokvalitetsnormer for luft samt sndhantering.

Fororenade sediment

Miljokontoret anser att fororeningssituationen i sedimenten inte &r tillrackligt
utredd for att kunna bedoma om den planerade markanvéndningen &r lamplig.
Det finns kunskapsluckor kring sedimentens fororeningsinnehéll och vilka
risker som sedimenten kan innebéra for manniskors hilsa och spridning under
byggfasen. Miljokontoret ser en risk att planforslaget innebir ett forsvarande av
mojligheterna att uppna god ekologisk och kemisk status i Sundsvallsfjarden,
vilket strider mot reglerna 1 5 kap miljobalken. Planavdelningen behover visa att
planens genomforande inte leder till att statusen i1 vattenforekomsten forsdmras
och att féroreningar sprids till Sundsvallsésen.

Miljokontoret ser en risk att palning, schaktning eller forankring i sedimenten kan
leda till att fororeningar frisitts och sprids till vattenmiljon samt ned till
underliggande Sundsvallsdsen. Sedimentens fororeningsinnehdll behdver utredas
for att en riskbedomning for ménniskors hélsa och miljon ska kunna goras.

Aven om foreliggande detaljplan inte paverkar nuvarande status si kan
detaljplanen innebdra att kvalitetsfaktorer forsdmras i samband med
genomforandet. Exempelvis kan pélning, schaktning och férankring 1
fororenade sediment leda till att prioriterade &mnen for att uppna god kemisk
status friséttas till vattenmiljon.

Planhandlingarna behover innehélla en beskrivning av hur detaljplanen, under
alla olika skeden, paverkar relevanta kvalitetsfaktorer for att kunna avgdra om
detaljplanen kan genomforas utan att strida mot reglerna i 5 kap miljobalken.

Information saknas om mark och grundvatten kring cisternerna for batmacken har
utretts inom ramen for planarbetet. Miljokontoret anser att en miljoteknisk
markundersdkning bor utforas for att sékerstélla att inga fororeningar forekommer
som kan innebira oldgenhet for mdnniskors hilsa och miljon. Om bétmacken ska
flyttas vill miljokontoret informera om att anmélningsplikt foreligger for
verksamheten.

Enligt miljokonsekvensbeskrivningen (MKB) bedoms detaljplanen ge en liten
negativ paverkan pa naturmiljon genom att féroreningar i bottensedimenten
kan roras upp och bli tillgidngliga for vattenorganismer. En motivering till
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varfor man gor den beddmningen saknas.

Kommentar: Padlning och schaktning i bottensedimenten dr inte aktuellt.
Férankring bedoms inte utgora ndgon betydande paverkan da omrddet dr sd pass
litet i forhallande till hela Sundsvallsfjdrden.

Bdtmacken kommer behova flyttas pa innan ett genomforande av denna detaljplan
blir méjligt. En sddan flytt behandlas inte inom ramen for denna detaljplan.
Omradet dir cisternerna ligger kommer inte att exploateras.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Det hér forslaget riskerar mojligheterna att uppna god ekologisk status enligt
vattendirektivet. Byggande pé och vid vattnet leder till 6kad modifiering av
overgangen dir hav moéter land vilket motverkar en forbittring av
statusklassningen och hydromorfologiska forhéllanden.

Det marina livet paverkas genom att byggnationerna kommer att forhindra solljus
att nd vattenmassan. Sundsvalls inre hamn ingar i Sundsvallsfjdrden som har
statusklassningen mattlig ekologisk status och uppnar ej god nir det giller kemisk
status. For att uppné en god ekologisk status i vattenforekomsten kréavs
omfattande forbattringsatgirder med avseende pa de hydromorfologiska
forhédllandena i vattenforekomsten.

Som ndmnts ovan under rubriken férorenade sediment ser miljokontoret en risk
att planforslaget dven innebér ett forsvarande av mojligheterna att uppné god
kemisk status i Sundsvallsfjarden.

Kommentar: Ingen forsdmring som innebdr en simre klassning bedoms ske.

Strandskydd

Som miljokontoret ndmnt 1 tidigare yttrande var ett av sundsvallsbornas 6nskemal,
som utrycktes nir Stadsvisionen togs fram, att 6ka tillgdngen till vattennira
miljoer. Detta eftersom vattenkontakten &r begrénsad i centrala Sundsvall. Det
stimmer ocksa vil med strandskyddslagens syften i 7 kap miljobalken.

Planhandlingarna beskriver resonemang kring strandskyddet och dtgirder for

att sdkra allménhetens tilltrade till omradet. Miljokontoret stiller sig tveksamma
till val av plats for bostdder och anser att det torde finnas andra stéllen att bygga
pa som inte ligger inom strandskyddat omrade. Det dr dock positivt att de flytande
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bostdderna inte placeras precis intill strandkanten utan istéllet en bit ut. Det ar
ocksa positivt att det kommer vara mdjligt for allménheten att promenera runt pa
bryggorna i omradet och att fonster intill privata ligenheter ska undvikas 1
gatuplan. Det senare bor dock sékerstéllas i plankartan.

Kommentar: Att inte ha ldgenhetsfonster som vetter ut mot en allmdn gata dr en
idé som kan vara svar att folja. Ddrfor bor det inte bli ett krav. Se vidare i
yitrandet fran Kultur- och fritidsndmnden.

Grevebicken

Kommunen har i olika sammanhang tagit upp mojligheten att aterskapa en
naturlig och 6ppen back. Anledningen till detta &r att Grevebédcken &r ett av de
mer biologiskt virdefulla vattendragen i centrala staden och omradet kring
utloppet har ett rikt fagelliv. Vid utloppet har det bildats ett delta som ger
forutséttningar for olika arter att trivas.

Detaljplaneforslaget dr utformat sé att backen ska ligga kvar 1 befintligt lage. |
planbeskrivningen framgar att den langsiktiga ambitionen enligt 6versiktsplanen
ar att flytta backen cirka 25 meter Gsterut och dterskapa en miljo som ger ett
motsvarande fagelliv.

Sen miljokontoret yttrade sig i den tidiga dialogen for de flytande bostéderna

har planprocessen for Rosenborgskajen fortskridit. Forslaget till den detaljplanen
innebdr att Grevebickens utlopp behover flyttas langre dsterut. Miljokontoret
anser trots detta att planbeskrivningen for de flytande bostidderna énda bor
redovisa hur vixt- och djurliv vid Grevebickens utlopp i nuvarande ldge paverkas
av genomfoOrandet av planen samt vilka anpassningar som eventuellt kan
genomforas for att minska paverkan. Miljokontoret anser att placeringen av de
flytande bostdderna bor anpassas efter Grevebackens utlopp.

Kommentar: Se yttrande frdan kommunstyrelsekontoret angaende 6versiktsplanens
ambition.

Grevebdcken kan ligga kvar i sin nuvarande kulvert dven vid ett genomforande av
detaljplanen for Rosenborgskajen. Ska den tas upp ur kulverten behéver den dock
flyttas Osterut.

Aktuellt planforslag dndras sa att flytande bostdder inte far uppforas lika ndra
utloppet som i samradsforslaget. Den ostra pontonen tas bort. Pdverkan pd
Grevebdckens utlopp torde ddrmed bli minimal.
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Naturvirden

Enligt MKB:n kan detaljplanen ge en liten negativ paverkan pa naturmiljon
genom att véxter pd botten kan forsvinna och fororeningar i bottensedimenten

kan roras upp och bli tillgidngligt for vattenorganismer. Enligt utférd
bottenundersdkning aterfinns viss vegetation pa 1-3 meters djup. Observerade
livsmiljoer ar enligt MKB:n att betrakta som triviala och bedéms inte hysa hoga
naturvdrden. Det foreslas att befintliga alnatedngar som forsvinner i och med
anldggandet av de flytande bostidderna bor kompenseras genom restaurering eller
anldggande pa annat hall i ndiromradet. Befintliga undervattensidngar av alnate som
finns pa grunt djup Oster om planerat omrade for flytande bostdder bor sékerstillas
vid anldggandet.

Miljokontoret saknar stdllningstagande och dtgérder i planbeskrivningen kring
det som beskrivits ovan frn upprittad MKB. Aven triviala livsmiljder ér virda
att skyddas fran negativ paverkan.

Kommentar: Planforslaget dndras sd att vattenomrdadena grundare dn 3 m inte
far overbyggas. Enligt utford botteninventering dr det i dessa omraden befintliga
livsmiljoer finns. Se yttrande frdn ldnsstyrelsen.

Gronytor

Miljokontoret ser positivt pa att tillskapa nya gronytor for boende och
allménheten. Det dr dock viktigt att utformningen av dessa gors pa ett sitt som
inte utsdtter barn for olycksrisker genom nérheten till vatten.

Gronytor kan med fordel skapas med olika inslag av grona virden, till exempel
ortrik dng, blomsterrabatter, olika tradarter och buskar, istéllet for att endast
anldgga grasmatta. Detta for att ge mer forutsédttningar for att gynna den
biologiska mangfalden och dven for att 6ka trivseln for boende och allménheten 1
omradet.

Kommentar: Utformningen av allmdnna platser regleras inte i detaljplanen.
Generellt ska utformningen félja 8 kap. PBL. Det vore en fordel om de utformas i
enlighet med Miljokontorets onskemal.

Dagvatten
Det saknas en redogorelse for hantering av dagvatten inom planomrédet i och
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med att det kommer att vara mojligt att framféra motordrivna fordon pa bryggorna
samt handikapparkering. Redogorelsen bor omfatta en analys av risken for att det
tillskapas fororenat dagvatten, en beddomning av paverkan pa vattnet i och
omkring planomradet samt eventuella dtgirder for att rena dagvattnet.

Kommentar: I och med att motorfordon kommer att tillatas bor pontonerna
utformas sd att dagvatten kan tas om hand och renas pa ett kontrollerat sdtt. Ett
alternativ dr att ldta det gd i kanaler i pontonerna, som kopplas till ett filter.
Tekniska losningar som detta kan dock inte regleras i detaljplanen.

Buller

I planbeskrivningen framfors att utford bullerberékning visar att riktvardena for
buller kan innehallas inom planomréadet. | MKB:n framgar vidare att det for de
flytande bostidderna dr berdknad ekvivalent ljudniva vid fasad som hogst 54 dBA.
Eventuella uteplatser kan placeras pa de sidorna av husen dér ekvivalent ljudniva
ar hogst 50 dBA. Miljokontoret anser att detta tydligt ska framg4 i
planbeskrivningen sé att det blir en bra boendemilj6 for de boende.

Kommentar: Planbeskrivningen kompletteras.

Miljokvalitetsnormer for luft

I planhandlingarna framgar att berdknad luftkvalitet efter ett genomforande av
planen ligger under gransvérden for miljokvalitetsnormer och miljomal. Vid
ogynnsamma forhéllanden kan gransvérdena 6verskridas, bade i nuldget och efter
ett genomforande.

Miljokontoret bedomer att denna fraga inte ar tillrdckligt belyst i
planbeskrivningen. Ett fortydligande krdvs om vad ogynnsamma forhéllanden
innebdr, hur ofta de kan intréffa samt atgirder for att minimera paverkan for
boende nir detta sker. Det dr dven oklart om vilka gransviarden som berdknas
Overskridas, om det dr miljomaélen eller miljokvalitetsnormerna. For miljomal
finns angivna riktvirden medan det for miljokvalitetsnormer finns angivna
gransvdrden.

Kommentar: Ogynnsamma forhallanden skapas vid instingda gaturum. Flytande
bostdider kommer inte byggas sd pass tdtt och hégt att ogynnsamma forhallanden

uppstar Planbeskrivningen fortydligas enligt onskemal.

Snohantering
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Det saknas en redovisning av sndhantering inom planomradet. For att inte riskera
att paverka vattenkvalitén negativt bor snon inte skottas ut i vattnet. Mgjligheten
for landbaserad snoavsittning ska gérna vara lokal i ndrheten till omradet for att
undvika behov av borttransporter. Lokal snotippning kan gérna samordnas med
eventuellt system for rening och hantering av annat dagvatten inom planforslaget.

Kommentar: En teknisk [6sning pd detta dr att ha markvdrme i pontonerna. Dd
smdlter snon och fors, via inbyggda dagvattenledningar, till en
reningsanldggning.

MittSverige Vatten & Avfall AB

Vatten- och spillvattenforsorjning

Omradet for detaljplanen ligger utanfor verksamhetsomradet for kommunalt
vatten och avlopp. Det finns dock mdjlighet att ansluta planomradet till
kommunalt VA genom avtal om anslutning utanfor verksamhetsomradet.
Forbindelsepunkten till omradet kommer att vara pa land, vilket gor att det ar
exploatorens ansvar att projektera, anldgga samt skota framtida drift och underhall
av vatten- och avloppsanldggningen inom planomradet.

Sundsvall Vatten behover utreda hur planomridet kan forsorjas med vatten och
avlopp. Exploatoren ska bekosta upprattandet av forbindelsepunkt. Utdver detta
tillkommer anslutningsavgift enligt géllande taxa vid tidpunkten for meddelande
av forbindelsepunkt.

Dagvattenavledning

Sundvall Vatten har inte verksamhetsomride for dagvatten inom planomrédet.
Detta innebér att dagvatten maste hanteras av exploatoren. Det dr viktigt att man
planerar byggnationen sa att man sdkrar dagvattenhanteringen inom planomrédet.

Kommentar: Dagvattenhantering, inklusive rening, dr tdinkt att ske inbyggt i
pontonerna

Avfall

Det ér viktigt att exploatdren planerar avfallshanteringen sa att riktlinjerna i
”Handbok for avfallsutrymmen - Riktlinjer for utformning av avfallsutrymmen
vid ny- och ombyggnation” f6ljs.

Kommentar: Detta behover tas hénsyn till i projekteringsfasen.
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Sundsvall Elnat
Ser positivt pa en exploatering av flytande bostdder i omradet. Utbyggnad av bade
elndt och optonit kommer att behdvas for att mojliggora anslutningar.

Sundsvall Energi
Har inga synpunkter.

Sundsvall - Timra Airport
Har inget att erinra.

Sakagare

Brf Hamnparken 1 (Fastigheten Skutan 1)

Stéller sig frdgande till varfor kommunen planerar en byggnation pa vattnet nér
det 1 dagslédget finns gott om mark ldngs med sddra kajen som skulle ma vil av att
bebyggas. Omraden som skulle férskona och 6ka omradets attraktivitet om de
bebyggdes. Kommunens arbete vid den norra kajen ses som ett positivt exempel,
foreningen ser 1 stéllet att de befintliga byggplanerna pd sddra sidan blir
forverkligade.

Foreningen har sedan inflyttningen ar 2017 sett en 6kning av besokare i Inre
hamnen, det bdrjar bli en av Sundsvalls parlor som allt fler upptacker.
Medborgare fikar pa Café Charm alternativt tar med egen picknick. Barnen leker 1
den upprustade lekparken och vuxna gympar. Ett riktigt rekreationsomrade med
mangsidig anvindning. Rekreationsomradets popularitet beror till stor del pa
nérheten till Stenstaden samt Oppet vatten som ger sjoglitter och behagliga vindar
under soliga dagar. Foreningen ifragasitter av den anledningen varfor kommunen
planerar att minska vattenspegeln som innebér att Stenstadens ndrhet till vattnet
kommer kénnas mer avldgsen. Det planerade omradet kommer enligt
handlingarna bli 7 800 m? stort. I jimfdrsele kan niimnas att byggnaden dér
Biltema haller till i Birsta #r ca 5 000 m? och byggnaden dir ICA Maxi héller till
4r ca 10 000 m?. Eftersom det planerade omradet delvis kommer att utgéras av
trevaningshus kan omradet mycket vil stéllas 1 jamforelse med de tidigare angivna
byggnaderna.
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I Stockholm kan man se exempel pa omraden med flytande bostéder, dessa
omrdden &r vl diskuterade. Upplevelsen av natur och fagelliv syns inte lingre
frdn strandpromenader och naturupplevelsen har minskat. Vid det fall att en stad
ar overbefolkad och har stor markbrist kan man behdva nyttja vattenytor, men dér
ar vi inte 1 Sundsvall.

Foreningen ser ddremot positivt pé alternativet, angivet 1 handlingarna, som
innebdr en utvidgning av smébdtshamnen. Det finns en stor efterfragan pa
batplatser och det skulle bidra till att omradet blir &nnu vackrare.

Kommentar: Flytande bostdider planeras for att det finns en intressent som vill
uppfora sadana. Sundsvalls kommun har beslutat att préva ldmpligheten med
detta genom en detaljplan. Skulle uppgifter som framkommer under
detaljplaneprocessens gdng visa att det dr oldmpligt enligt PBL avbryts
planprocessen. Det har under samradet kommit fram uppgifter som gor att
planforslaget minskas vad gdller exploateringsgrad, men inget som gor att
planprocessen avbryts.

Planomrddet i sin helhet éir 7 800 m°. Det innefattar utéver byggnader dven park,
oppet vatten och allmdnt tillgdngliga pontoner. Totala tillatna byggrdtten blir
efter dndring av planforslaget (se yttrande firdn Lénsstyrelsen) ca 2 570 m?.
Stérsta enskilda byggrdtten blir 1 830 m?. Fér att kunna skapa godkiinda
ldgenheter inom husen ldr de inte kunna byggas sd stora.

Planforslaget tillater inget hogre dn tvavdningshus.

Boende, Skutan 1

Nu har kommunen jéttechans att bygga ett attraktivt omrade och skap en stadsdel
som Sundvallborna kan vara stolta 6ver. Gor inga hastiga beslut. Se till att alla ar
ndjda, bygg luftigt och forsdmra inte utsikten for nédrboende. Viljer man att bo vid
vattnet vill man se vatten och kdnna frihetskénsla.

Att kommunen vill bygga mycket forstar sakdgaren men tycker inte det hir
projektet dr s& smart. Kommunen kommer stdnga in hela inre hamnen. Lat bron
och vattnet métas pé ett vackert sitt.

Ténk att framtida boenden vid vattnet ska vara attraktiva och att Storgatan och
Stenstan forlangs dnda till Ungdomsfaltet dar hela Sundsvall kan motas.

Att gora fula smé baracker pa vattnet dr helt tvirtemot Sundsvalls vision och
Stenstan.

Granskning Samradsredogorelse
Detaljplan fér Flytande bostader

delav Stenstaden 1.4 & Ostermalm 1.6

Sundsvalls kommun, Vasternorrlands lan



Sundsvalls
kommun 2021-03-24 SBN-2017-00505 22

Med detta bygge gér kommunen en stadsdel dir det blir fest och 16y och tappar
hélften av framtida spekulanter pé bostadsrétter.

Det kan finnas 4 eller 5 hus pa vattnet men inte mera. Vinta till att fas 1 ar klart
och forsta boenden flyttat in 1 sina bostadsrétter pa land och gor en utvardering da.
Roligt att det byggs men bygg smart och tidnk att allting ska hinga ihop och alla
ska trivas.

Kommentar: Staden dr inte enbart till for spekulanter pd bostadsrditter. Det
behéover fa finnas plats for fest och roj ocksa, om alla ska trivas.

Boende, Skutan 1

Nir sakdgaren bestdmde sig for att flytta till Hamnparken var de tyngst vigande
skdlen den fina miljon med utsikten 6ver smabédtshamnen och fjarden utanfor. Fri
utsikt bort till Alndn dir man ocksa kan skonja utloppet mot havet utanfor. Aven
planerna pa omkringliggande bebyggelse, men dér ar det mycket &n som inte
kommit igéng.

Om man granskar det omrade som ringats in for projektet och sen tittar pa
bildforslagen med bade 2- och 3-vaningshus sd blir det en stor samling hus pa en
betydligt storre yta dn en fotbollsplan.

Nog borde det vara viktigare att se till att projekten pa land f6rst borde fullgoras.
Sakdgaren m. fl. kdnner stark motvilja till att forslaget forverkligas.

Kommentar: Planomrddet cir pi 7 800 m? vilket dir ungefir lika stort som
standardarean for en fotbollsplan. Cirka 2 570 m’ fir bebyggas (efter cindring av
planforslaget, se yttrande fran Ldinsstyrelsen).

lllustrationsmaterialet dindras da planforslaget inte tillater mer dn en- och
tvavdaningshus.

Boende, Skutan 1

Det 4r minga hér i1 staden som 6nskar nérhet till vatten. Att bygga bostdder som
ligger ute i vattnet och forsdmrar sikten for minga dr inte en bra idé. Det torg som
byggs vid Café Charm kommer att tappa sikten av stort vatten. Bostdderna pa
pontonen kommer effektivt att bli som en stor vigg mot sydost. Den viggen
kommer att mota en annan vigg i nordost, ndimligen SCAs fasad. Inte mycket
vatten kvar ddremellan och ingen fri sikt. Detta drabbar forstas boende pé
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Rederigatan och hur det ska ga att exploatera det blivande omradet med bostédder
vid sddra kajen &r svért att forstd. Har Sundsvall inget skonhetsrad eller
stadsarkitekt som granskar projekt? Man kan inte tycka att en grupp hus pa
pontoner dr vackert. Natur dr vackert och kajpromenaden kommer sdkert bli det.
Alternativet fler bétplatser ar betydligt trevligare.

Kommentar: Sundsvalls skonhetsrad och stadsarkitekt kommer att se forslaget
innan det eventuellt byggs.

Boende, Skutan 1
Blev vildigt forvanad 6ver planerna att bygga bostidder pa vattnet i inre hamnen
och vill med detta brev protestera mot dessa planer.

Sakédgaren ér sjdlv boende i inre hamnen och i samband med restaureringen av den
s.k. Rosenborgskajen finns det planer pa att bygga énnu fler bostdder dar. Om
planerna pa en flytande stadsdel blir verklighet s& kommer férmodligen inte denna
del av hamnen att bebyggas utan den kommer formodligen fortsdtta att vara 6de
med en massa brate. Dessa planerade lagenheter tillsammans med de pa
Rederigatan kommer att fa sin utsikt over hamnen forstérd av ndgot som inte har
med vatten att gora.

Att hdnvisa till att forr i tiden 14g en massa prdmar i Sundsvalls hamn och att det
darfor skulle vara ok med detta projekt anser sakdgaren &r att vara ute pa djupt
vatten. Da det fanns pramar i Sundsvalls hamn fanns det ocksa segelfartyg och
eventuellt &ngfartyg. Inget av detta finns kvar, Sundsvall har dessutom byggt for
mojligheten att den typen av fartyg kan komma in i hamnen genom att bygga
bron. Sa varfor hanvisa till nagot som varit?

Denna hamn &r dessutom sjélva infarten till Sundsvall vattenvédgen och sakdgaren
anser att den dr for Sundsvall lika viktig som Strommen &r for Stockholm. Ingen
skulle komma pa tanken att bygga négot liknande dér. I Stockholm finns liknande
flytande bostidder men de &r placerade i periferin och inte centralt.

Sundsvalls kommun uppmanas dérfor att fortsitta med sina planer pa bebyggelse
pa land efter den sddra strandlinjen och inte forstora intresset for denna del genom
att placera den bakom en rida av prdmbebyggelse!
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Kommentar: Se yttrande fran Linsstyrelsen angdende kulturmiljo. Det stora
hindret for att bygga pd land-delen dr de kvarvarande jdarnvigsspdren.

Boende, Skutan 1

Motsitter sig det inkomna forslaget om flytande bostdder 1 inre hamnen. Efter att
ha lést igenom samtliga av de underlag som finns att ta del av p&4 hemsidan
bedoms forslaget vara vil utrett men tyvérr svart att utfora i samtycke med alla
nodvéndiga krav och 6nskemal.

Kulturmiljo

Den forsta punkten som vicker oro ér kulturmiljon, med den nyligen reviderade
Bilaga 2 till Tyréns MKB som framsta killa. Rosenborgskajen beskrivs som att i
sina glansdagar varit ett historiskt varv som satt Sundsvall pa kartan som “en av
Sveriges viktigaste varvsstidder” - omradet bor alltsd ses som en kulturellt viktig
milj6. Sundsvall dr en kuststad med relativt 1ag havskénsla (attraktivt for invanare
savél som turister) och flytande bostdder dr inte i linje med vard av det tidigare
varvets minne, medan en anpassad utbyggnad av smibatshamnen skulle

gynna kulturmiljovarden.

Citatet “nytillkommen arkitektur ska ha sin utgangspunkt i den aktuella platsen
och dess historiska anvindning” &r mycket intressant. I gestaltningen 1
kommunens planhandling star tyvarr virkesupplag och magasin for Mons sagverk
som inspiration for utformningen, men virkesindustrin ir redan en tung
grundpelare i méirket Sundsvall som istéllet kunnat diversifieras genom varvet och
havet. I den illustration som intressenten presenterat paiminner byggnaderna mer
om fiskeldger som passat in vid Spikarna pa Alng, vilket inte &r i linje med
planhandlingarnas beskrivning. Trédhusen pa Stora Hamnkajen
(Stockholmskajen?) har dessutom redan en magasinliknande profil, och kajerna
har ju anvinds till mycket mer spdnnande saker &n forvar under deras ldnga
historia.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret ser inte hur en utbyggd smabatshamn skulle
gynna kulturmiljovarden.

Rosenborgs varv hade sin verksamhet innan nuvarande kaj byggdes. Dagens kaj
har anvdnts for forvaring och lastning av kol och tréivaror. Intill kajen stod
relativt stora magasinsbyggnader. Man lastade fran stora fartyg till
Jjdrnvdgsvagnar. Tvad kranar stod ldngs med kajen.
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Da detta bedomts som alltfor storskaligt for nya byggnader i omradet sa har
foreslagna flytande bostdder snarast forsokt efterlikna de lastpramar som
trafikerade hamnen och sagverken under tidigt 1900-tal. De kan ocksa tilldtas fa
ett eget uttryck.

Siktlinjer och vattenspegel

Del av att bevara riksintresset Sundsvall (nu frdmst menat stenstan) ar att
respektera de siktlinjer och samband som finns mellan staden och havet. Bara {for
att Bolagsverket rdkade bli verklighet kan det inte anvdndas som argument for att
fortsdtta med délig samhéllsplanering, och bara for att planomradet ligger utanfor
riksintresset betyder det inte att dess indirekta paverkan ar obefintlig. Ny
bebyggelse ska visa sig underordnad och forhalla sig till riksintresset, och i slutet
pa stenstans langa gator finns statliga landmérken som skolhuset och kyrkan, och
med det sagt passar havet och Sundsvallsbron béttre in pa den listan dn
intressentens flytande kvarter.

Enligt OP ska “estetiska och andra upplevandevirden beaktas” i hela Sundsvall,
sa det dr inte bara riksintresset som maéste respekteras. Vyn och vattenspegeln
borde falla in under bade estetik och upplevelse. De i1 detaljplaneforslaget ritade
rutnitskvarteren pa Rosenborgskajen skulle tappa i virde om man satte 70
flytande bostidder direkt framfor. Samma sak géller fastigheten Skutan. Café
Charm skulle visserligen fa nya kunder, men till priset av att uteserveringen och
laget tappar sin “charm”. Allménheten skulle ocksa tappa vattenspegelns
mervérden. Idag finns ménga parkbénkar och allménna ytor i omrédet och fler ska
ju tillkomma, s vattnet ar varken privatiserat eller avhéllande! Dessa varma
soliga dagar &r det helt fullt med folk som njuter av védret och nérheten till havet
kring inre hamnen med dess unika nérhet till centrum. Detta borde ses som en
resurs att hushalla med och inget att kasta bort till forsta basta intressent.

Kommentar: Flytande bostdder kommer inte ligga i siktlinjernas forldingning sett
frdn Stenstaden. De dr i en mindre skala dn Stenstadens bebyggelse och omges av
mer gronyta. Se ldnsstyrelsens yttrande i ovrigt.

Detaljplaneforslaget har dndrats sa att det nu rymmer drygt 20 bostdder. De kan

likavdl utgora en mdlpunkt som okar intresset for stadsdelen.

Planforslaget kompletteras med perspektivbilder fran kv. Skutan.

Tillgiinglighet for allméinheten
Det finns en hel del lyxiga stugor i fjidllen som kopt sin andel av den vackra
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utsikten och privatiserat den med stora glasfonster och verandor. Pa papperet ér
hela allmédnheten varmt vilkommen att vandra pa gatan utanfor dessa stugor.
Betyder det att allménheten far njuta av det vackra fjillandskapet bara for att det
ar en allmén vig, trots att de inte ser ndgot for husen och trots att fjéllkénslan inte
ar storre dir dn pa nagon annan asfaltsvig? Nej, det gor det inte.

Tanken med strandskydd &r att det inte ska f4 hinda samma sak hér 1 Sundsvall.
Nu ér strandskyddet hdavbart i omrddet, men det betyder inte att man ska glomma
varfor det instiftats. Hur kul kommer det vara att trina pa det nya utegymmet som
ska ligga pa kajen ca 11 meter fran ndgons vardagsrum? Att ha en kiosk eller liten
centrumyta 1 planen kan inte véga upp det faktum att det frimst gynnar de redan
gynnade - bostddernas invanare, och dessutom kompenserar det inte att fasaden ut
mot vattnet utgors av bostdder och siledes stinger in allmédnheten. Att det ska
finnas privata bryggor utanfor husen dr inte heller speciellt inbjudande for
allménheten. Den allminna parkyta som planerats in dr dessutom pa land. Bra att
det grona striket forlings, men hur far man ta del av den goda frukten och
havsutsikten fran skuggan av intressentens bostdder?

En snabb fraga till den vars fingrar skrivit att bostdderna far vara max 5.4 meter
hoga “for att inte skymma utsikten frén kajen” - Hur kan du gjort det utan att
skratta? Sist sakdgaren kollade dr medelldngden i det hér landet inte 6 meter.

Kommentar: Det foreslas bli ca 22 m mellan flytande bostdider och projekterat
utegym.

Privata bryggor enligt illustrationen kommer inte tilldtas enligt detaljplanen.
[llustrationen dndras.

Flytande bostdder ligger vid normalvattenstand ca 1,5 m ldgre dn
Rosenborgskajen. Denna siffra kan dras bort fran tilldten hojd.

Det innebdr att sikten kommer att skymmas frdn kajen, men boende en vdning upp
i foreslagna hus ldngs kajen bor kunna se over de flytande bostdderna.
Planbeskrivningen dndras.

Praktiska bekymmer

Det finns mycket att halla med om i planhandlingarna och visionen for omradet
kring Rosenborgskajen. Sa var ar det egentligen skon kldmmer? Projektet har
tyvarr en del praktiska bekymmer med att kunna genomforas i enlighet med de
vialmenande och bra formulerade riktlinjerna for omradet.
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For att kunna fa ndgon sorts ekonomi i projektet, som &r tekniskt utmanande och
saledes dyrt, maste exploateringsgraden vara hog. En direkt konsekvens ar att
intressenten maste bygga pa hojden och siledes blockerar vyn dver
Sundsvallsfjarden, volymen kénns tdt och har lag genomsikt for promenerande 1
det grona straket; det kommer upplevas som trdngt och oinbjudande. Smébatar har
en stor fordel med sina laga profiler och “genomskinliga” master.

Langden pa bryggorna maste vara 25.2 meter for att ha godkédnd lutning, bredden
minst fyra meter, vilostopp var sjitte meter, de ska klara hojdskillnader pé 2.1
meter, och samtidigt vara ekonomiskt och teknisk genomforbara. Léter inte latt.
For att klara kraven om handikappanpassning ska bryggorna dessutom vara
korbara med bil. Hur detta ska genomf6ras utan att uppmuntra till biltrafik &r svart
att forstd, och knappast i linje med Sundsvalls miljomaél. Pa intressentens bilder
visas flertalet bilar som en attraktionskraft for omradet, och det framgar inte alls
att det endast dr menat for handikappade, urlastning, eller blaljusfordon - det ser
snarare ut som ett bortglomt miljomal for ovetande dgon.

Tankbryggan behdver flyttas for att nd sdkerhetsavstand till boende. Hur ska det
uppnds utan att stora driften och attraktionen av den befintliga smabatshamnen?
Hur ska boende fa tillrdckligt med ljus 1 sina bostdder med tranga grander dar det
inte ska fa finnas négra fonster pé bottenplan for allménhetens vilkomnande och
insynsskydd? Balansen mellan att uppna hur det ar tdnkt att vara och hur det &r
genomforbart (praktisk savél som ekonomiskt) har tyvirr en odverkomlig
diskrepans, dir kommunens vision maste ge vika for att intressenten ska kunna
driva projektet framat. Dérfor bor kommunen redan nu séga nej till att ga vidare 1
frigan om dessa flytande bostédder.

Kommentar: Tankbryggan kan enligt uppgift fran smabdtshamnens foretrddare
[fyttas ldngre ut, sd linge som den fortfarande ligger pa vigen mellan hamnen
och havet utanfor Sundsvallsfjdrden.

Planen reglerar inte att fonster inte far finnas pd bottenplan. Texten i
planbeskrivningen dr ett exempel pd hur utformningen av omrddet inte far vara
avhallande for allmdnheten. Se dven yttrandet fran Kultur- och fritidsndmnden.

Slutsats
Efter ssmmanvégningen av alla dessa tankar dr flytande bostider inte alternativet
for omradet 1 frdga. Nollalternativet ar att foredra, men det dr mindre progressivt
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och mindre attraktivt nér det redan hinder sa mycket kring Rosenborgskajen. For
att ta tillvara pa den drivkraft som finns hdr 1 Sundsvall later forslaget om en
utokad smabatshamn betydligt bittre, en beprévad och omtyckt verksamhet som
ocksé skulle 6ka havets nirvaro for hela allménheten.

Tankarna har ocksa vandrat till att ateruppta vér stads historia med ett Kallbadhus
1 omrédet, med mojligheterna till det skulle saklart behova utredas ordentligt.

Man kan ju forstd att forslaget och funderingar kring nya bostadstyper ligger 1
tiden med urbanisering, bostadsbrist och teknisk utveckling. Blickar man ut i
vérlden finns andra platser dér flytande bostdder passar riktigt bra, men det verkar
inte vara just den pusselbit Sundsvall saknade pa den hér platsen. En vilja att
erbjuda en stor variation av bostadstyper fran kommunens sida &r toppen, men det
kanske rdacker med variation 1 antal kvadratmeter, olika former av upplatelse och
ett spann av prislappar. Skulle dyra och exklusiva villor pa vatten verkligen fa
pusslet att falla pd plats?

Kommentar: Idén om ett kallbadhus har framforts tidigare. Vattnet i
Sundsvallsfjdrden dr dock i dagsldiget oldmpligt for bad.

Boende, Skutan 1
Anser det oldmpligt att bygga “flytande bostdder” i Sundsvalls hamn av foljande
skal:
- Vattenytan lases fran andra alternativ under lang tid
- Vattenspegeln minskar, vilket forsdmrar vyerna fran stadsbergen, E4:an,
Hamntradgarden, Rosenborgskajen och for oss kringboende.
- Stor det marina ekosystemet och 6kar sannolikt nedskrdpningen i havet

Har inget att erinra mot eventuell utokning av smébatshamnen.

Kanske omradet (eller strax Osterut) i framtiden &r en 1dmplig plats for t.ex. ett
kallbadhus som ar till stérre nytta for alla Sundsvalls invanare och kan gynna
turismen?

Kommentar: Minskningen av vattenspegeln, sedd frdn stadsbergen och E4:an
torde vara marginell. Planforslaget dndras sd att mindre vattenyta tas i ansprak.

Nedskrdpning och paverkan pa ekosystem ldr ske dven om en smdbdtshamn
anldggs.
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Se ovanstaende yttrande angdende kallbadhus.

Boenden, Skutan 1

Hépna har sakégarna tagit del av Kommunens planer pé ett byggprojekt med
flytande bostidder pa vattnet vid Inre Hamnen. Hog- och lagvatten, is, vagor och
storm.

Har ndgon glomt hur det ser ut pd vintern och hur ménga manader kylan varar?

Varfor bygga pé vatten nér det finns sd gott om mark ldngs kajerna som skulle méa
vél av att bebyggas? Det dr omraden som skulle forskona och 6ka omradets
attraktivitet om de bebyggdes. Se bara vad fint det har blivit pa Norra kajen.
Nu finns ju redan byggplaner pé sddra sidan, som sakédgarna vill se forverkligade.

Pé Norra kajen var man inte sa fortjust ver att vara granne med det rétt fula
tradhuset som lag vid kajen, numera forflyttat sdderut och langre bort fran
bebyggelse. Strandpromenadens utsikt brdts pa ett negativt sétt, ndr man
passerade det huset. Att det skulle byggas manga fler pé storre yta pa sddra sidan,
tycks ritt ogenomténkt.

Tanken pé affdarer och kontor pa pramarna ar langsokt, nér Stenstan har gott om
tomma lokaler som inte kan fyllas eftersom marknadsunderlaget har sviktat.
K&pmonstren har forindrats. Annu en frisor, optiker eller restaurang pa bryggorna
verkar orealistiskt. En foretagare méste fa kunder dret runt om de ska dverleva i de
branscherna. Gor istillet Stenstan attraktiv for foretagare igen.
Parkeringsmojligheter t.ex.

I Stockholm kan man se exempel pd omrdden med flytande bostdder. Det dr
omdiskuterat. Upplevelsen av natur och fagelliv har minskat nér vattenytan bryts
av bostadskvarter med flytande bostéder pé vattnet. Om skalet till att bygga pa
vattnet dr 6verbefolkning och stor markbrist kanske man maste utnyttja vattenytor,
men dér dr vi inte i Sundsvall.

Mainniskor dras till vatten. Det ser man i Hamnparken och vid Café Charm. Det ér
fullt med folk som utnyttjar omradet néstan alla tider pa dygnet. Hamnen borjar
bli en pirla som allt fler uppticker. Man tar med filt och kaffekorg, barn leker och
vuxna gympar. Ett riktigt rekreationsomrade med mangsidig anvédndning. Ska
man inte vara rddd om det vérde, som ligger i ndrheten mellan Stenstan och dppet
vatten med sjoglitter soliga dagar. Varfor minska vattenspegeln?
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De som har bostadsrétter i Hamnparken 1 dr for ndrvarande narmaste granne till
den ténkta byggnationen. Andra grannar till projektet pa ndrmare hall finns inte
just nu. Man kan bara gissa vad byggherrar och presumtiva kopare skulle tycka
om att hamna bakom 40-50 trevaningshus. Sakdgarna saknar illustrationer pa hur
projektet kommer att se ut for gdende pd Rederigatan jims med Hamnparken och
for gdende och boende pa Rederigatan 16.

7 800 kvadratmeter ar storre dn varuhuskomplexet ECO som nyss byggts 1 Birsta.
800 kvadratmeter storre om man ska vara noga. Det blir stort och langt ut pd
vattnet. Langa siktlinjer kommer att férsvinna,. Inte minst fér de som kommer att
bo bakom en 16vrida nér pilarna vuxit upp vid Rederigatan och som nu har deras
sjoutsikt mot bryggorna vid bathamnen. Istillet for hav kommer de att se ett
husomride om projektet genomfors. For boende pa Rederigatan 16 kommer
utsikten att bli de flytande husen och fabriken léngre bort.

Déremot vill de vidlkomna tanken pa en utbyggd bathamn, som ocksa fors fram
som ett alternativ. Det skulle bidra till att omradet blir &nnu vackrare.

Kommentar: Se ovanstdende yttrande angdende jimforelse med Birsta.
Andrat planforslag tillater drygt 20 st. envdningshus.

En illustration enligt onskemal tas med till granskningen.

Boenden, Skutan 1

Som boende i Inre hamnen har de sett fram emot ett vackert promenad- och
cykelstrak utefter kajen. Ett stort flytande bostadsomréde i deras vackra vik kédnns
inte alls bra.

Utsikten med batar, fin vattenspegling och siktlinje mot Sundsvallsbron kommer att
forstoras av detta huskomplex pa vattnet. Det finns gott om plats att bygga pa land
med fri sikt mot vattnet, som de flesta ser som ett stort plus.

De bostadshus som senare planeras att byggas efter kajen bor vél dven de vara
attraherade av fri sikt ut mot vattnet utan att métas av kompakta husvéggar.
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Titta, sa fint promenadstrak det dr efter Norra kajen efter att det fula bathuset som
tidigare lag dér flyttades over till sodra sidan! Det badar inte gott att 39 stycken till
saddana ska byggas pa Sodra kajen; lite rodfarg pd fasaderna kommer inte att gora
saken béttre! Nu planeras detta flytande bostadskomplex dessutom att ligga hitom det
befintliga bathuset och ndrmare smabéatshamnen. Som boende i Inre Hamnen hade de
sett fram emot ett lika fint omrdde vid Rosenborgskajen som Norra kajen. Var snéll
forstor inte detta!

Om projektet &ndd maste utforas pa grund av overbefolkning i kommunen och brist
pa bebyggbar mark, vore ett béttre 14ge utanfor s.k. Ungdomsfiltet.

De hoppas dessa synpunkter beaktas och ett omtdnk genomfors!

Kommentar: Aven sikten fidin Ungdomsfiiltet dr viktig. Speciellt som det kan tinkas
bli en allmdn park lings med stranden ddr.

Det dr i detta omrdde Stadsbyggnadskontoret fatt i uppdrag att préva ldmpligheten
for flytande bostdder. En placering vid Ungdomsfiiltet saknar flera av de kvaliteter
man Vvill uppnd, som det centrala ldget och ndrheten till kollektivtrafik.

Ovriga
Medborgare
I en tid nér vi ser vad en pandemi paverkar oss medborgare dr det helt fel att

fortdta staden. Satsa pé landsbygden. Att bygga pa vattnet dr inget for Sundsvall,
det finns gott om plats pa landsbygden.

Kommentar: Det byggs diir det finns ett intresse for det. Om pandemin visar att
landsbygden blir intressantare dn staden, sa kommer det sannolikt att satsas ddr.
Det finns redan fardiga planer och lediga tomter.

Medborgare

Sundsvallsfjirden som resurs i var stad

I planhandlingen saknas en analys av vad Sundsvallsfjarden betyder for stadens
attraktivitet och vilka kvaliteter som méiste virnas.

En stad bestdr inte bara av hus. Parker, torg och som i det hér fallet vattenomraden
ar otroligt viktiga ingredienser och far inte behandlas som impediment. Pa senare
tid har dessa offentliga miljder varit utsatta for upprepade attacker fran privata
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exploatdrer. Det har ingenting med fortdtning att gora utan handlar om business.
Da maéste det finnas framsynta beslutsfattare, som stir upp for helheten och virnar
de kvaliteter som kénnetecknar vér stad och betyder mycket for alla som lever hér.
Sundsvallsfjdrden ér ett sddant inslag.

I Sundsvall, liksom i ménga andra svenska stider, pagér en omvandling av
hamnomraden i stadskdrnan till bostadsomraden. Kommunen har arbetat ldnge
med att tillgdngliggdra stranderna, vilka tidigare varit stingda. Stora
bostadsbyggnadsprojekt har genomforts och pagar d&nnu pa norra sidan och ett
program finns for motsvarande utveckling pa den sodra.

Strandomrdden dr generellt sett intressanta for allmédnheten. Det dr dérfor vi har en
strandskyddslagstiftning. Det dr bland annat ljuset som speglar sig i vattnet,
kénslan av vidd och rymd som lockar méinniskor av alla slag till strinderna.
Strandnira bostadslédgen dr mycket uppskattade.

Om resursen Sundsvallsfjdrden ska utvecklas och forstirkas ska det givetvis
utforas under beaktande av allménhetens intressen. En mycket omsorgsfull
gestaltning dr nodvindig av de tilligg som gors. Léget dr synnerligen exponerat,
sdrskilt for det omrade intill, som i en néra framtid kommer att bebyggas med nya
stora bostadskvarter.

Kommentar: Det finns inget riktigt stdllningstagande avseende Sundsvallsfjdrden
i gdllande 6versiktsplan. Delar av aktuellt planomrade far fyllas igen enligt
gdllande detaljplan for att bygga ut kajen. Vattnet utanfor fdar overbyggas med
bryggor. Detta dndras i aktuellt planférslag sa att inget vatten far fyllas igen,
vattenytan som far 6verbyggas med bryggor flyttas ldngre ut medan vattenytan
ndrmast stranden inte far overbyggas eller fyllas igen.

Byggande pa Sundsvallsfjiarden, varfor och i si fall hur

Planbeskrivningen innehéller méarkliga formuleringar om att projektet skulle vara
ett angeldget allmént intresse, vilket anses vara helt fel. Det ar ett enskilt intresse
fran ett foretag. [ ndromrédet planeras daremot bostadsomraden, som far sin
ndrmiljo, och dérmed attraktivitet, reducerad av detta projekt. Pdstdendet att
utformningen skulle medge utblickar genom grianderna dr pinsamt. Om omradet
intill varit bebyggt skulle projektet knappast kunnat genomforas, eftersom
protesterna fran angriansande fastighetsédgare och boende skulle varit
overvildigande.

Granskning Samradsredogorelse
Detaljplan fér Flytande bostader

delav Stenstaden 1.4 & Ostermalm 1.6

Sundsvalls kommun, Vasternorrlands lan



Sundsvalls
kommun 2021-03-24 SBN-2017-00505 33

Det pastés till och med att Sundsvall genom projektet skulle bli attraktivare som
kommun och att det dr en fortitning av stadskdrnan i linje med Gversiktsplanen.
Den flytande ansamlingen av lddor pa vattnet skulle associera till tidigare
hamnverksamhet i omridet och stirka riksintresset for kulturmiljo! - Sveriges
Arkitekter hade for ett par ar sedan en tdvling om floskler. Hér finns stoff till en
ny tavlingsvinst! Det fortjanar papekas att Tyréns i den tillhorande
Kulturmiljoutredningen, bilaga 2, bedomer att forslaget ger en liten till medelstor
direkt negativ paverkan pa kulturmiljon.

I forslaget sdgs att bostidderna skulle kunna vara gruppboenden och
trygghetsboenden. D4 ska man beténka, att de flytande husen inte skyddas av
ndgon vagbrytare. Tidigt i processen talades det om behovet av en pir/vagbrytare
men det har tydligen slopats. Husen kommer dérfor att gunga och kanske rora sig
obehagligt vid kraftig vind. Det dr otdnkbart att dldre personer och personer med
olika former av funktionsnedsdttningar passar in i en miljo som denna. Risken for
fallolyckor &r uppenbar. Frdgan om pir/vagbrytare borde ha behandlats i
samradshandlingen. Om en sddan behovs ska den givetvis byggas inom ramen f6r
projektet och bekostas av exploatoren.

Aterstiende potentiella anviindare/hyresgister far inte heller samma goda boende-
eller arbetsmiljo som om de etablerat sig pa land. Avkall gors i ménga avseenden

jamfort med vad som brukar bedomas som godtagbart. Tillgédnglighetsproblemen

drabbar besokare, kunder och servicepersonal.

I miljokonsekvensutredningen talas ingenting om de problem som kan uppstad med
ljudets fortplantning frin de flytande husen via reflexioner i vattnet. Frn
exempelvis en caféverksamhet eller frdn boende kan storningar spridas
kilometervis. Boende pd Norra Kajen kommer att hora nér det &r fest pa
”prdmarna’.

Gestaltningen borde lett fram till Idga byggnader med avrundade former for att
fungera i en oskyddad miljo, ibland utsatt for kraftiga vindar. I stéllet syns 1
forslaget hog och kantig bebyggelse med trdnga grander, dir vinden kan ta tag i
bade folk och lsa foremal. Nagon vindstudie har inte gjorts.

Slutligen saknas helt ingredienser av framsynt miljoteknik i projektet. Det
formuleras inte vari det nydanande skulle besta, men det borde vara en
forutsittning for byggande 1 detta ldge. Konventionella 1ador finns det plats for pa
land.
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Kommentar: Se ldnsstyrelsens yttrande angdende kulturmiljo. Texten angdende
allmdint intresse i planbeskrivningen kommer delvis att dndras.

Planforslaget dndras sa att endast smabdtshamn tilldts lingst ut, med bryggor
som till viss mdn kan agera vdagbrytare. I ovrigt bor husen vara sd pass kraftiga
att de i sig blir vagbrytare och klarar kraftiga vdagor. Gor de inte det ger det sig
sjdlv att det inte blir grupp- eller trygghetsboenden.

Boende pd pramarna kommer dven héra ndr det dr fest pd Norra kajen. Utrymme
for fest behéver fa finnas i en stad. Viljer man att bosdtta sig hdr dr detta en del
av miljon. Det bedoms inte som buller i PBL pa samma sdtt som trafik och
industri.

I den man framsynt miljoteknik anvinds kan det inte styras av detaljplanen.

Brister i funktion och utformning
Foljande brister dr uppenbara:

- Dalig gestaltning och for hog exploatering. Har fungerar bara nagon
enstaka eller ett fatal ldtta byggnader i ett plan med hogklassig utformning
och ett modernt uttryck. Ett flytande ”smycke”, givetvis med publikt
innehall.

- Samordning med den framtida bebyggelsen pa land saknas. Samordningen
ska dels gélla gangstraken fran stan, langs vattnet, vidare dsterut och med
koppling till intilliggande bostadskvarter. Forslaget visar inte hur detta ar
planerat pé ett tydligt och genomtankt sitt. Vidare visas inte hur biltrafiken
matas fram till omradet och kopplas till intilliggande kvarter.

- Otrygg ndrmiljo. Gatusektionen mycket trdng. Inga fonster finns mot gatan
och Overvaningar kragar i vissa avsnitt ut 6ver gatan. Allt detta skapar
otrygga, ndrmast skrimmande miljoer, sirskilt nédr det &r morkt.

- Ingen lekplats. 400 m till ndrmaste lekplats. Andra typer av miljoer for
utevistelse saknas helt.

- Ingen parkering/angdring i omrédet. In- och utlastning till féretag blir
diirmed svir att ordna. Okat tryck p4 allmiinna parkeringar i stadsdelen,
parkeringshuset vid resecentrum osv. I vilken mén betalar exploatdren for
detta? Stor risk att det blir en stokig trafikmiljo vid landgéngarnas
anslutningar pa stranden.

Granskning Samradsredogorelse
Detaljplan fér Flytande bostader

delav Stenstaden 1.4 & Ostermalm 1.6
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- Sophus vid strandpromenaden. All sophantering sker pa stranden. Langt
frdn manga av bostdderna och foretag som kanske har mycket avfall,
exempelvis café. Uppenbar risk att det blir skrépigt bade 1 gatumiljon, vid
sophuset och i1 vattnet runt omkring. (Sophuset ej med pa illustrationerna
eller reklamfilmen).

- Snoupplag. Eftersom gatan inte &r kommunal ska snon tas omhand internt
i det flytande kvarteret. Var ska den ldggas? Risk att den dumpas pa isen.

Kommentar: Exploateringsgraden minskas.

Det tydliggors i planbeskrivningen hur omradet dr tdnkt att kopplas till gang- och
cykelstrdk samt bilvigar.

Gatusektionen breddas 2,6 m i och med att forgardsmark regleras i planen. Dock
sd minskas den i och med att bredden pd allmdn plats minskas fran 5,5 till 3,5 m
(smalaste mdttet for att fa till funktionsdugliga pontoner med ett visst svingrum).
Totalt innebdr granskningsforslaget en 0,6 m bredare gatusektion dn i
samrddsforslaget.

Se ovanstaende kommentarer angaende fonster i bottenvdaningen.

Ingen hdénsyn till parkering i omradet har tagits for att gora det mindre attraktivt
far bilanvindning. Boende med bil héinvisas till allmdnna platser och
parkeringshus. De kommer att fa betala for detta.

Det finns i dagsldget ingen lekplats som dr ndrmare dn rekommenderat avstand
(250 m). I den park som dr tinkt ska skapas oster om aktuellt planomrade
behover en lekplats inga.

Da omrddet idag dr en allmdnt tillgdnglig yta i sidan av”, sa bedéms risken for
nedskrdpning som betydligt hogre nu dn efter ett eventuellt genomférande av
detaljplaneforslaget. De boende kommer sjdlva fd ansvaret att hdlla rent pa
pontonerna.

Se yttrande fran kommunstyrelsen angdaende snéhantering.
Sammanfattning och yrkande

Det dr medborgarens bestimda uppfattning att rubricerade forslag inte alls haller
mattet for vad som bor kridvas av byggande i detta kénsliga ldge. Om god miljo

Granskning Samradsredogorelse
Detaljplan fér Flytande bostader
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och hallbart byggande dven fortsatt ska vara ledord i kommunen, méste detta
projekt skrotas.

Skanova
Skanovas teleanldggningar/réttigheter berérs inte/paverkas inte av rubricerat
planforslag.De har darfor inget att invdnda mot géllande detaljplaneforslag.

STADSBYGGNADSKONTORET

— . /\YD 5
; ) LZ -
Susanne Klockar Anders Franzén
Planchef Planeringsarkitekt
Granskning Samradsredogorelse

Detaljplan for Flytande bostader
delav Stenstaden 14 & Ostermalm 1.6
Sundsvalls kommun, Vasternorrlands lan
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Detaljplan for

Flytande bostader
Del av Stenstaden 1.4 och Ostermalm 1:6
Sundsvalls kommun, Vasternorrlands lan

GRANSKNINGSUTLATANDE

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foremal for granskning enligt PBL 5:18
under tiden 2021-04-01 — 2021-04-30.

Svar har inkommit fran

Statliga myndigheter:

Lansstyrelsen

Lansstyrelsen anser att strandskyddet upphévs 1 strid med géllande
bestimmelser enligt 7 kap. miljobalken.

Lansstyrelsen kan darfor komma att 6verprova detaljplanen enligt 11 kap. 10 §
plan- och bygglagen.

Forslaget innebdr att strandskyddet upphévs pé land och inom delar av
vattenomradet inom planomradet. Som sérskilt skél anges att omrédet behover
tas 1 ansprék for ett angeldget allmént intresse som inte kan tillgodoses utanfor
omradet, enligt 7 kap. 18 ¢ § punkt 5, miljobalken. Inom del av planomradet
hénvisas dven till det sdrskilda skilet i 7 kap. 18 ¢ § punkt 3, att omridet
behdvs for en anldggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet.

Lansstyrelsen bedomer 1 likhet med kommunen att detaljplanen 1 tilldmpliga
delar tillgodoser ett angeldget allmént intresse. Att bygga bostéder specifikt pa
vattnet bedoms diaremot inte 1 sig utgora ett angeldget allméant intresse, utover
behovet att bygga bostéder.

Det bedoms inte vara visat att behovet inte kan tillgodoses utanfor
strandskyddat omrade. Enligt praxis 4&r kommunens vilja att skapa ett varierat
bostadsutbud och utnyttja attraktiva ligen inte tillrackligt motiv i sig for att
lokalisera bostdder till strandskyddat omrdde. Lansstyrelsen kan inte heller se
att klimatforandringarna kommer att innebdra ndgot betydande behov av att
bygga pa vattnet 1 Sundsvalls kommun.

Kommentar: Syftet med planen dr att mojliggora for centralt beldgna flytande
byggnader. De behéver inte nodvindigtvis inredas som bostdder dven om det
dr det som det for ndrvarande finns intresse for.

1 givet planeringsbesked, daterat 2018-04-26, anser Ldnsstyrelsen att
strandskyddet kan upphdvas utifran det sdrskilda skdlet att omrdadet behéver
tas i ansprdk for ett angeldiget allmdnt intresse om det kan visas att

Antagande Granskningsutlatande
Detaljplan for flytande bostader
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nytillkommen bebyggelse dr ett betydande tillskott till titortsutveckling och
varfor den inte kan ske pa annan central plats.

Sundsvalls kommun anser inte att det relativt ldga antalet nya bostdder som
planforslaget ger innebdr ndagot betydande tillskott till titortsutvecklingen. Det
dr istdllet just att byggnaderna dr flytande som innebdr ett nytt inslag i
Sundsvall och pa det sdttet utgor en titortsutveckling och identitetsskapande
for den nya stadsdelen Sodra kajen. Inte enbart for att tillskapa ett varierat
bostadsutbud utan frdmst for att det dr ett projekt som ger foljdeffekter for
lokal besdksndring samt innovations- och foretagsklimat. Att bygga kvarter
med flytande byggnader pd det sditt som dr tankt dr vildigt ovanligt i Sverige
idag. Teknikutveckling och innovation kommer behévas och Sundsvalls
kommun ser gdrna att det sker lokalt.

Tdatortsutveckling uppnds ddrmed pd det sdttet.

Texten om strandskydd i planbeskrivningen revideras for att ta med detta
resonemang.

Trafikverket
Har inget att erinra

Kommunala myndigheter och bolag:

Barn- och utbildningsforvaltningen
Har inget att invinda mot foreslagen detaljplan.

Individ- och Arbetsmarknadsnidmnden
Har ingen erinran mot detaljplaneforslaget.

Kommunstyrelsekontoret

Anser att manga synpunkter har tillgodosetts och planen har omarbetats
dérefter, vilket dr bra. Andra synpunkter har till viss del bemétts i
samradsredogdrelsen.

Bostadsforsorjning
Planen kan bidra positivt till bostdsforsdrjningen genom att tillfora 20 nya
lagenheter.

Oversiktsplanering

Flytande bostéder dr en spanande och rolig idé. Foreslagen plats ér inte forenlig
med 6versiktsplanen. Dock finns ett utvecklat resonemang i
granskningshandlingen som visar pa varfor just denna plats foreslds. Den
alternativa anvindningen smébatshamn stimmer vél med géllande
oversiktsplans vattenanviandning.

Antagande Granskningsutlatande
Detaljplan for flytande bostader
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Nytt forslag till dversiktsplan (samradsversion) kommer pa ett tydligare sétt att
mojliggora flytande bostidder forutsatt att Ilamplig hiansyn tas till omgivningen.

Plankartan har sedan samrddet dndrats pé ett sétt sé att havskontakten fran
Rosenborgskajen blir béttre.

Kollektivtrafik
Inga ytterligare synpunkter.

Folkhdlsa

I samrddsredogorelsen finns det svar om att risker for olyckor minskar med att
pontonerna dr uppvéarmda och att pontonerna ska forses med riacken. Det r bra.
Dock ér det oklart hur detta sékerstélls i verkligheten. Det finns ingen
planbestdammelse men bor regleras 1 avtal 1 annat fall.

Det saknas en analys av de risker som denna typ av bebyggelse pa vatten kan
innebéra. Hur paverkas exempelvis tillgdnglighet och trygghet vid hart vider,
storm eller extremt islédge 1 havet. Aktuella studier géllande férjetrafik visar att
isldget ar mycket olika fran ar till ar. Vissa ar kan det vara 6ver 40 cm is och
vissa vindforhallanden kan skapa drivis med hoga isbrétar. Vi saknar ocksa
bemotande av just denna frdga i samradsredogorelsen.

Kommentar: Uppvirmning dr en teknisk losning. Det kan mycket vdl finnas
andra teknsika [osningar som inte tagits upp under denna process eller som
helt enkelt inte finns dnnu. Detaljplaner bor ddrfor itne reglera specifika
tekniska losningar.

Att det finns atmisntone ett sdtt att minska risken for olyckor pd rdcker ddirmed
for att ett genomforande av planen kan anses kunna ske pa ett limpligt sdtt.
Att sdkerstdlla att det genomfors pd det ldmpliga sdttet dr bdttre att géra pd
annat sdtt dn genom reglering i detaljplan.

Trygghet vid hart vider och extremt islige skapas t.ex. genom kraftiga
pontoner och forankring. Aven detta en teknisk losning.

VA-planering, klimat, avfallsplanering

Avfallsplaneringen och BBR f6ljs inte, vilket dr en brist som ocksd bemots i
samradsredogorelsen. For 1dngt avstand till avfallsahntering kan medfora att
avfall forvaras vid bostdderna i vdntan pa transport till avfallsstationen vilket
bade kan leda till ett skripigt intryck och att avfall hamnar i vattnet. Lingt
avstand till avfallsstation kan ocka innebéra en ldgre utsorteringsgrad av
forpackningar och returpapper.

Kommentar: Foreslagen avfallshantering dr bristfdillig, som ndmns, men gdr
inte emot PBL.

Anledningen till bristen dr att entreprenor for avfallshimtning inte vill dka ut
pa pontonerna for att himta sopor. Om detta forhdllande dndras sa kan en
avfallsstation anldggas ute pd pontonerna och problemet avhjdlpas utan ndagon
dandring av planforslaget. Fragan ror ddrmed inte detaljplanen.

Antagande Granskningsutlatande
Detaljplan for flytande bostader
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Ovriga miljéstrategiska frdagor

Risken for luftfororeningar kring de flytande bostdderna maste vara extremt
liten. Hér kan texten i planhandlingen fortydligas s att det framgar att luften
kommer att vara tillrackligt ren och langt under géllande miljokvalitetsnormer.

Platsen ar 1 6vrigt nira bade centrala staden och resecentrum, vilket kan gora
att de boende inte behdver vara beroende av att dga bil. Det ar bra for klimatet.

Kommentar: Planbeskrivningen fortydligas. Enligt utford utredning overskrids
miljomalet for NO>. Det antas dock att vindforhallanden pa platsen gor att
[fororeningarna spdds ut betydligt mer dn vad berdkningarna tar hédnsyn till.

Ovrigt

Bifogade illustrationer och filmen visar pa ett bra sitt hur omradet kan komma
att se ut.

Planprogrammet uttrycker 6nskemal om gestaltning men dessa sdkerstills inte
helt genom planbestaimmelser trots det centrala 1dget och MKB:ns
beddmningar om kulturmiljons kénslighet. Om det inte &r mojligt eller lampligt
att reglera i planen bor det regleras i avtal.

Kommentar: Det antas att det dr planbeskrivningen som dsyftas, snarare dn
planprogrammet.

Plankartan kompletteras med regleringar av fasad- och takmaterial och
kulérer. Genomforandeavtalet blir sedan ett viktigt instrument for kommunen
att styra kvalitetet pd utformning och gestaltning pa denna kdnsliga plats.

Kultur&Fritid
Har foljande synpunkter pé forslaget:

Rekreation och friluftsliv

Savil Oversiktsplan som Stadsvision lyfter fram vikten av att kajen utvecklas
till ett gronstrdk med vattenkontakt, vilket redovisas i planen. Dér redovisas
ocksa villkor for att Lansstyrelsen inte kommer ingripa. Ett av villkoren &r att
allménhetens tilltrade till planomradet inte far forsdmras, och att omradet
ndrmast strandlinjen inte far privatiseras, vilket dven géller bryggor. I planen
redovisas under Avvigningar och konsekvenser att 11 meter vatten ricker for
att anse att strandlinjen inte &r privatiserad, och att vattenkontakten bestar.

Planforslaget garanterar inte allménhetens tillgang till vattnet. Den allmidnna
plats (GATA och W) som finns i planen omgérdas pa de flesta sidor av
enskild mark. Huruvida 11 meter bred vattenyta kan anses som god
vattenkontakt dr en bedomningsfrdga. Men det &r en klar begransning mot
nuldget. Planen innebdr att vattenkontakten tydligt forsdmras for de som vistas
pa kajen. Likasa strider planen mot Lansstyrelsens krav pa att omradden nérmast
vattnet inte far privatiseras.

Om planforslaget ska bidra till att forbattra vattenkontakten for allménheten
maste mycket storre del av bryggornas angdring mot vattnet planeras sé att de
blir tillgdngliga for allménheten. I planforslaget dr det privata bostédder,

Antagande Granskningsutlatande
Detaljplan for flytande bostader
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centrumbebyggelse eller smabatshamn som i stort sett uteslutande far den
direkta vattenkontakten.

Totalt sett leder planforslaget till en klart forsdmrad vattenkontakt for
allménheten.

Kommentar: Det dr lings en stréicka pd 16 m som avstdnd mellan
Rosenborgskajen och flytande bostdder blir mellan 10 och 12 m.

Ovrig striicka utgors av 90 m stenskodd strand. Avstdndet till flytande bostider
blir hdr 20-30 m. Planbeskrivningen dndras for att tydliggora detta.

Om man med “vattenkontakt” menar utsikt 6ver ett stort, ppet vattenomrade
sd kommer denna att forsdamras fran kaj och strand.

Allmdnheten ska kunna rora sig pa bryggorna, vilket i sig kan sdgas utgora en
vattenkontakt, dven om utsikten over oppet vatten antagligen kommer
begrdnsas dven hdrifran.

Gronytestrategiskt arbete

e Stadsbyggnadsndmnden har genomfort ett gronytestrategiskt arbete dér
riktlinjer for bostdders tillgang till gronytor finns beslutade:

e Bostadsnéra gronska bor finnas inom 200 meter fran bostaden och
omfatta minst 1200m2. Buller ska ligga under 50dBA ekvivalent
ljudniva. I planen finns parkomrade med pa kajen, vilket kan anvidndas
som bostadsndra gronska..

e Kvarterspark bor finnas inom 300 meter frén bostaden och omfatta 1-3
ha. Ekvivalent ljudniva ska understiga 50 dBA. Néarmsta kvartersspark
ir i dagsliget Ostra parken ca 1,1 km bort, men kommer att bli 2-300
meter om Rosenborgskajen bebyggs enligt nuvarande planforslag.

e Stadsdelspark bor finnas inom 800 meter fran bostaden och omfatta 3-
10 ha. Ekvivalent ljudnivén ska understiga 50 dBA. Narmsta
stadsdelspark dr Fagerdalsparken ca 2,7 km bort

e Rekreationsomrade bor finnas inom 1 km frn bostaden och omfatta
mer dn 10 ha. Ekvivalent ljudniva ska understiga 45 dBA. Avstandet till
ndrmsta rekreationsomréde dr 1,8 km och det dr lika langt till savél
Norra Stadsberget som Sodra Stadsberget. Med tanke pé att d&ven
Sundsvallsfjérden till viss del kan anvdndas som rekreationsomrade, s
kan &nda tillgangen bedomas som god.

e (Gront stréak bor finnas inom 2-300 meter fran bostaden. Narmsta grona
strak dr Parkgatan, och hit ar det 500 meter fran fastigheten, men
avstandet kommer att bli 50- 100 meter om Rosenborgskajen bebyggs
enligt nuvarande planforslag.

Totalt sett kan man konstatera att omradet har bristfillig tillgdng innan
Rosenborgskajen bebyggs, men dven efter det saknar god tillgéng till storre
park samt rekreationsomraden. En koppling 6ver jdrnvigen langs
Grevensbécken skulle drastiskt forbéttra tillgangen till sdvéal park som
rekreationsomréade.

Kommentar: Da detta antagligen gdller for stora delar av Sundsvall det
fokuseras pa att skapa nya parker snarare dn att avrada bebyggelse som inte

Antagande Granskningsutlatande
Detaljplan for flytande bostader
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uppndr alla krav till 100 % i dagsldiget. I omradet Sédra kajen planeras for en
ny stadsdelspark och en utékad strandpromenad mot Mokajen.

Kulturmiljo

Utover Sundsvalls museums tidigare yttranden foreslas planen ha
utformningsbestimmelser pa materialval sdsom trafasader for att knyta an till
platsens tidigare funktion som hamnmagasin och bétsvarv. Detta skulle
tydliggora skillnaden mellan Sundsvalls hamnomrade och Stenstaden och
eventuellt minska paverkan pé stadsbilden. Det dr dven av stor vikt att
planomrédet blir tillgdngligt for allmdnheten och inte upplevs som ett privat
bostadsomréde. Detta kan uppnds genom att mojliggora for verksamheter och
aktiviteter som lockar andra @n de boende.

Kommentar: Bestimmelse om fasadmaterial i trd ldggs in i detaljplanen.

Detaljplanen tilldter andra verksamheter dn boende.

Trygghet
Den omarbetade planen for flytande bostidder innebér en forsdmring nér det

giller bade sékerheten och tryggheten pa flera sitt. I och med att det inte ldngre
gér att gd in pa ett stélle och ut pa ett annat blir omradet stangt pa ett helt annat
sétt dn tidigare. Det ldnga huset med gangvég efter ena langsidan ger inte
ndgon mojlighet till en alternativ vég att ta sig frdn omradet. Den som é&r pa vig
mot torget och moter nagon som kénns obehaglig eller rent av hotfull kan
uppleva en stor otrygghet. Aven flyktvig vid brand eller annan olycka
forsdmras radikalt nér det bara finns en vag in.

Flodet av folk (allménheten) riskerar att minska for att omradet kdnns alltfor
privat. Torget dr inte sd stort, ett par restauranger med uteservering minskar
den allménna ytan drastiskt. Tveksamheter som t.ex. om man far gé forbi det
langa huset fOr att titta pa batarna vid bryggan kan uppstd. Man kénner sig inte
inbjuden. Det blir en kédnsla av Gated Community istéllet for att vara tillgédnglig
for allménheten.

Kommentar: Det blir tyvdrr sdmre dn tidigare forslag ur denna aspekt, men
beror pd hdnsyns till naturintressena i omrddet, som bedomts viga tyngre.

Lantmiterimyndigheten
Har inga synpunkter.

Medelpads Riddningstjinstforbund
Har tagit del av insdnda granskningshandlingar och har inga ny synpunkter att
lamna utdver de som redan har ldmnats i tidigare remisser i drendet.

Antagande Granskningsutlatande
Detaljplan for flytande bostader
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Miljondmnden

Férorenade omrdden

Planhandlingarna innehéller ingen beskrivning av fororeningssituationen inom
planomrédet och ingen miljéteknisk markundersékning har utforts inom ramen
for planarbetet. En viktig utgdngspunkt dr att man redan i planldggningen
skaffar sig kunskap om fororeningssituationen och hur den ska hanteras, och att
detta redovisas i planhandlingarna. Detta brukar vara att foredra bade ur ett
tidsmaéssigt perspektiv och ocksa ett ekonomiskt.

Aldre undersokningar i mark visar pa att det forekommer fororeningar i
varierande halter inom planomradet. Platsens historik medfor ocksé en stark
misstanke om fororeningar. Det finns ockséa en bdtmack med cisterner inom
planomradet idag som kan ha orsakat féroreningar i mark, sediment och
grundvatten. Aven om cisternerna inte ligger nedgrivda inom planomradet s&
kan eventuella fororeningar ha spridits in till planomradet som kan ha en
negativ paverkan pad manniskors hilsa som ska bo och vistas i omradet.

Det finns ocksé en risk att fororenade sediment frisétts vid genomforandet av
planen som kan ha en negativ paverkan pd vattenmiljon och
miljkvalitetsnormer. Aven om planen inte innebir att palning eller schaktning
i sedimenten utfors s& behover riskerna utredas utifran olika scenarion dé det
inte gér att faststdlla val av forankringsmetod 1 planen.

Miljokontoret anser att dessa risker behover utredas och bedomas kopplat till
om den foreslagna markanvéndningen &r 1amplig, och for att sdkerstélla att
eventuella saneringsatgidrder som krdvs dr genomforbara bade tekniskt och
ekonomiskt. En fordjupad miljoteknisk markunders6kning kréavs for att kunna
ta fram en riskbedémning, riskvardering, dtgdrdsmal samt en
kostnadsuppskattning. Samtliga delar behdver sedan redovisas i
planbeskrivningen. Undersokningar kan behdva genomforas stegvis beroende
pa resultat. Utformning och omfattning av undersdkningar och atgérdsmél bor
ske 1 samrad med miljokontoret. Under detaljplaneprocessens géang och innan
planen vunnit laga kraft méste krav pa lamplig saneringsédtgird och atgérdens
omfattning bedomas.

Hur fororeningar ska dtgirdas behover ocksé finnas med i planbeskrivningen
samt att genomforandet av saneringsatgirderna sikerstills genom villkor pa
plankartan. En planbestammelse i enlighet med 4 kap. 14 § PBL bor inforas 1
plankartan for att sdkerstilla att marken ar [dmplig for det avsedda dndamalet.
Da det inte dr mojligt att ldgga in en planbestimmelse enligt lydelsen i PBL 4
kap. 14 § for allméan platsmark s& anser miljokontoret att det bor tydligt framga
1 planbeskrivningen hur fororeningar inom dessa omrdden ska hanteras i
genomforandeskedet.

Kommentar: Det aktuella omrddet har undersokts av Vigverket konsult 2006
och Ramboll 2009-2012. Samtliga analyser har halter under det generella
riktvdrdet for mindre kdnslig markanvindning (MKM). Med tanke pa planens
utformning och tillginglighet (branta strandbrinkar mm), bedéms
markanvindningen motsvara kriterierna for MKM vilket innebdr att marken
bedoms vara lamplig for den aktuella planldggning som park.

Antagande Granskningsutlatande
Detaljplan for flytande bostader
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Vad gdller sedimenten undersoktes det omrddet ocksa 2006. Det finns forhdjda
halter i sedimenten, framfor allt av PAH. Fororeningsproblematiken dr dock
inte unik for denna plats. Liknande, eller betydligt hogre, halter av framfor allt
PAH pdtridffas i hela Sundsvallsfjdirden.

Med tanke pa vattendjupet i planomradet (>3 m), bedoms risken for
mdnniskors hdilsa vara minimal. Mdnniskor kommer inte att kunna exponeras
for de fororeningar som finns i Sundsvallsfjdrden. Planens genomférande
kommer heller inte att bidra med ndgra fororeningar till sedimenten.

1 samband med genomforandet av planen kan en viss lokal paverkan uppstad,
t.ex. genom grumling vid forankring av bryggor mm. Den pdverkan bedoms
inte vara av den storleksordningen att det paverkas planens ldmplighet.

Den paverkan ger heller inget haltbidrag till omgivande sediment eftersom de
har samma kvalitet och karaktir som de aktuella i planomrddet. Aven utifrdn
detta perspektiv bedoms den tinkta markanvindningen i planen vara ldmplig.

Ett PM som beskriver detta tydligare bifogas granskningsutldatandet och
sammanfattas i planbeskrivningen under en kompletternade rubrik om
fororenade omraden.

Miljékvalitetsnormer for vatten

Det saknas fortfarande en beskrivning av hur detaljplanen, under

alla olika skeden, paverkar relevanta kvalitetsfaktorer for att kunna avgdra om
detaljplanen kan genomforas utan att strida mot reglerna i 5 kap miljobalken.
Detta framst utifrdn det som ndmnts ovan om risken for fororenade sediment.

Kommentar: De atgdrder som krdvs for planens genomforande, till exempel att
anlédgga forankringar i botten, kommer att krdva en anmdlan om
vattenverksamhet, eventuellt krdvs en ansokan till Mark- och miljodomstolen. Hur
dtgdrderna ska genomforas kommer att regleras i dessa drenden.

Fororeningssituationen i Sundsvallsfidrden dr vil dokumenterad sedan tidigare. 1
samband med anldggandet av bottenforankringarna kommer en viss grumling att
uppstar ndr bottenmaterialet virviar upp. Stadsbyggnadskontoret bedomer utifrdan
gjorda undersokningar i omrddet att dtgdrderna dr genomforbara men att det kan
vara aktuellt med skyddsatgdrder.

Dessa skyddsdtgdrder kan t. ex. vara att arbetet bara far genomforas under vissa
tider pa aret eller att en siltgardin ska anvdndas under arbetets gang. Ndr vl
dessa atgdrder dr genomforda, finns dven en risk att forankringarna med kedjor
m.m. skapar en viss omflyttning av sedimenten pd grund av vdgrérelser.

Planens genomforande kommer inte att forsdmra mojligheten att nd efterfragad
miljokvalitetsnorm. Den paverkan som kan tdnkas ske i samband med
genomforandet av planen kommer inte bidra med nya foroveningar till sedimenten.
Halterna av foroveningar kommer att vara de samma efter planens genomférande.
Den omflyttning av lésa sediment som kan tdnkas ske pa grund av planens
genomforande, bedoms heller inte paverka miljékvalitetsnormen negativt.

Ett PM som beskriver detta tydligare bifogas granskningsutlatandet och
sammanfattas i planbeskrivningen.

Antagande Granskningsutlatande
Detaljplan for flytande bostader



2021-10-20 SBN-2017-00505 9

Strandskydd

Det ér positivt att foreslagen exploatering halveras och att vattenomradet som
ar grundare an tre meter ldmnas fri frin bebyggelse. Miljokontoret dr dock
fortfarande tveksamma till Idmpligheten av flytande bostider och anser att det
torde finnas andra stéllen att bygga pd som inte ligger inom strandskyddat
omréde.

Kommentar: Se kommentar pa Ldinsstyrelsens yttrande.

Luft

Modellen for berdkningar av halter av fororeningar 1 luft ger ett oprecist
resultat och ger en grov indikation om luftkvaliteten i omradet. Miljokontoret
gor dock bedomningen att det bor finnas forutsittningar for att fa en
luftomséttning kring husen nér de befinner sig pa vattnet. I planbeskrivningen
framgar att ’Planomradet bedoms inte bebyggas sa pass instingt att ndgot
ogynnsamt forhdllande riskerar att skaps. Det kan avhjdlpas med ventilation
och @ven naturlig vind.” Miljokontoret vill papeka att miljokvalitetsnormer och
miljokvalitetsmal giller for luften utomhus, och att det da kan verka ologiskt
att avhjilpa forhojda halter med ventilation.

Kommentar: Meningen i planbeskrivningen revideras.

Snohantering

I samrddsredogorelsen beskrivs att en teknisk 16sning for snéhantering ér att ha
markvdrme 1 pontonerna. D& smélter snon och fors, via inbyggda
dagvattenledningar, till en reningsanlédggning. Miljokontoret saknar detta i
sjdlva planbeskrivningen.

Kommentar: Planbeskrivningen revideras for att beskriva foreslagen
snohantering.

MittSverige Vatten AB

Har inga ytterligare synpunkter &n de som levererades i samradet. Det vore bra
om det framgar tydligt 1 planhandlingen att férbindelsepunkten for vatten och
spillvatten kommer att anldggas pa fastlandet och att ledningar darifran ut i
pontonerna dr exploatorens ansvar, bdde vid anldggande och framtida drift och
underhéll. Det kommer mest troligt att behdvas en pump i anslutning till
pontonerna for att pumpa spillvattnet till forbindelsepunkten pé fastlandet.
Aven for denna pump ansvarar exploatdren for inkdp, drift och underhall.

Kommentar: Planbeskrivningen revideras enligt onskemadl.

Sundsvall Elnit AB
Har inga synpunkter.

Antagande Granskningsutlatande
Detaljplan for flytande bostader
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Foretag:

E.ON
Har inget att erinra d& omradet ligger utanfor deras koncessionsomrade och
inga av deras regionledningar berors.

Skanova
Har inget att erinra mot detaljplanen.
Skanovas réttigheter berdrs inte av rubricerat planforslag.

Om Skanova tvingas vidta undanflyttningsatgérder eller skydda telekablar for
att mojliggdra exploatering forutsétter Skanova att den part som initierar
atgirden dven bekostar den.

Privatpersoner:

Boende, Skutan 1
Tror att de skrev tidigare till kommunen om det men har nu fatt brev som de vill
besvara.
Bor pa Rederigatan 16 och har utsikt mot havet. Tycker absolut att det ar dalig idé
att bygga flytande bostdder pga. manga anledningar.
- Utsikten begréansas/forstors.
- Det skapas en miljo med irritation mellan batdgare och boende.
- Miljon kommer forsdmras.
- Ghetto skapas efter nagra ars nedslitning av byggnader. Inga trevliga hus.
- Promenadsstrackan vid vattnet forstors.
- Isbildning som gor att det kommer finnas folk som kommer gé pa isen,
med risk for olyckor.
- Det finns méanga saker till men huvudsaken att kommunen vet att de &r
emot att det byggs.

Bygg istéllet som pa norra sidan med mer foretag, restauranger, affarer och gor
den hér sidan dnnu béttre med Multiarena.

Multiarena kan vara en attraktion, men inte flytande bostidder. Det later hiftigt men
det dr bara det. Kommer kommunen kunna bygga bostadsrétter som ska sdljas om
flytande bostéder finns.

De skulle inte vilja kopa de bostadsritterna.

Kommentar: Utsikten begrdinsas. Frdamst for gdende pad kajen. Begrdnsningen
bedoms som liten.

Det finns redan boende och batdgare i omradet. Kommunen kdnner inte till
ndgra problem med det.

Kommunen bedomer inte att miljon kommer forsdamras utifran dagsldiget.
Kommunen forutsdtter att fastighetsdgare skéter sina byggnader for att
undvika nedslitning. Detta gdller alla byggnader, inte bara flytande bostdder.
Tillrdcklig hdnsyn till promenadstraket bedoms ha tagits i och med ett avstand
pd minst 11 m mellan promenadstrdk och flytande byggnader.

Isbildning sker oavsett om planforslaget genomfors eller inte.

Antagande Granskningsutlatande
Detaljplan for flytande bostader
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Foretag, restauranger och affdrer kommer tilldtas i detta lanomrdde med.

Det finns inget intresse av att bygga en multiarena i omrddet idag. Det dr en
poding i att utnyttja vattenkontakten som attraktion. En multiarena behéver inte
nodvdndigtvis ligga vid stranden.

Kommunen bygger inte sjdilva bostadsrdtter utan sdljer/arrenderar ut
fastigheter till exploatorer. Det dr sedan upp till dessa att antingen bygga
bostadsridtter, dganderditter eller hyresrdtter, om de ens viljer att bygga
bostdder. Kommunen har ingen mojlighet att styra upplatelseform.

Boende, Skutan 1

Da de éter ldst och framfor allt tittat pa detaljplanen tycker de fortfarande att
byggnaderna mer forfular dn forskonar Rosenborgskajen. Som de tidigare
skrivit blir utsikten frédn det torg som byggs i1 vistra dnden av kajen begrinsad.
Ortvikenfabriken utgor en fasad at dster.

De flytande husen kommer dven att begrédnsa bade natur och vatten.

De tror att torget kommer att bli uppskattat, det ror sig mycket folk dér
omkring och huset pa Rederigatan ger ett bra vindskydd mot ettrig vistanvind.
S& mycket trevligare det vore att han fler batplatser pa omrédet.

Eftersom det fortfarande finns gott om byggbar mark néra centrum kan det inte
vara nddvandigt att bygga framfor de blivande husen pa kajen.

Kommentar: Huruvida det forfular eller forskonar dr upp till betraktaren och
dr vanskligt att forséka reglera i en detaljplan.

Pdverkan pa utsikt frdan torget bedéms bli liten. Likasd pdverkan pd natur och
vatten.

Detaljplanen tillater dven fler batplatser i omrddet.

Det finns ett intresse av att bygga flytande bostdder. Om det inte bedoms som
oldmpligt enligt plan- och bygglagen sd kommer kommunen att tillata detta,
oavsett om det dr nodvdndigt eller inte.

Boende, Skutan 1

Det dr glidjande med de fordndringar som skett med det nya forslaget jamfort
med ursprungsforslaget till flytande hus i hamnbasséngen. En begransning av
antalet hus &r bra, likasa att husen blir lagre.

Omradets placering direkt vid nuvarande smébatshamn och bensinpumps-
brygga kommer att innebédra en forfulning och paverkan pa vattenutsikten fran
Lilla torget och Rederigatan/ Hamnparken. Inre Hamnen har ett virde som
plats for rekreation och avkoppling. Cafét har blivit en populér plats och ménga
maénniskor sitter ute och njuter av laget, &ven nér sno och is ligger kvar. De
flytande bostddernas kommer att markant forsdmra utsikt och havsupplevelsen.
Husen pé vattnet ska pdminna om prdmar och tidigare omradeshistoria. Nér det
en ging begav sig kom virkespramarna in till hamn lossades och lastades och
for ivdg och nya pramar anlénde. Det var liv och rorelse. Bostadshus ligger
oforéndrat kvar ar efter ar.

Antagande Granskningsutlatande
Detaljplan for flytande bostader
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Forslaget med ldnga fonsterlosa hus leder knappast tankarna till virkespramar.
Narmare till hands ligger skyddplank som sétts upp for att dolja skrdp och
annat som man inte vill visa. Det blir en forfulning av en vackert omréde.

Bortom ungdomsfiltet vid Mokajen, finns en inbuktning pé strandlinjen. En
placering av husen dir, innebér att paverkan pa hamnomradet blir minimal.
Avstéandet till staden och kommunikationer ar fortfarande rimliga, jamforbart
med promenadavstanden frdn Norra kajen. Lekplatser kan anldggas 1
anslutning till Ungdomsfaltet.

Annu bittre dr att ga vidare med det alternativa forslaget och utvidga
bathamnen med fler batplatser. Det dr en naturlig anvindning av ett
hamnomrade och till glddje for ménga.

Kommentar: Sinkningen av foreslagen byggnadshdjd dr timligen obetydlig
(endast nagra decimeter) jamfort med samradsforslaget. Det blir ingen sdnkning
for den del av planomrddet ddr befntlig flytande byggnad dr tdinkt att std.

Paverkan pa utsikten 6ver Sundsvallsfjdrden bedoms bli begrinsad men forstas
mdrkas mest fran befintligt torg och den kajpromenad som dr under uppbyggnad.

llustrationer och filmklipp visar pd tillatna volymer snarare dn fardiga hus.
Eventuella byggnader i omrdadet kommer sdklart ha fonster.

Avstandet till staden och kommunikationer bedoms tyvdirr inte som rimliga vid
Mokajen. Det rimliga avstandet har i kommunens oversiktliga planering
bedomts vara max 400 m, vilket det dr mellan nu foreslaget omrdde och
ndrmaste kollektivtrafik.

Boende, Skutan 1

Har svart att forstd fortsatt planering av ett laduliknande bostadsomrade pa
vattnet alldeles utanfor deras smébdtshamn. Det stémmer ju inte alls med den
stadsliknande bebyggelsen som pabodrjats och som ska fortsitta efter hela
Rosenborgskajen.

Da har de ett battre forslag som kommunen ocksé pekat ut som alternativ.

Bygg ut smébatshamnen ordentligt bade for gidstande och egna batar. Sundsvall
ar ju en gammal anrik sjostad och det finns ett stort intresse for segling och
batliv som man bor ta vara pa.

De kan bekréfta detta genom att de fran sin bostad har utsikt 6ver hamnen och
ser vad som hander dér.

Det dr minga génger som gistande béatar fatt vinda nér det inte funnits plats
och inga alternativ i nirheten. Ofta beror det pa att en del lagger till 1angsides 1
stéllet for att koppla upp sig pa befintliga bojar och da blockera dessa.

Mycket av detta kan elimineras om det finns en intresserad och kunnig
hamnvird som kan hjélpa till och halla ordning. Hittills har ingen sadan synts.
Hen bor kunna lite om bétliv och ha eller ha haft en egen bét. Hen ska se till att
gisterna kédnner sig vilkomna, hélla kontakt och informera om aktuella

Antagande Granskningsutlatande
Detaljplan for flytande bostader
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aktiviteter 1 staden. Sddant bemotande uppskattas och dd kommer man gérna
tillbaka.

Minniskorna som flanerar i hamnen stannar gérna till och begrundar batarna
och pratar ibland med beséttningen ombord. Aven om man inte dger bat finns
det mycket intresse.

Det dr en Overtygelse att en satsning pa en utbyggd sméabatshamn kommer att
uppskattas av bade géster och ortsbor.

Kommentar: Detaljplanen tilldter som ndmns dven smdbdtshamn, for del av
planomrdadet tillats endast smabatshamn.

Boende, Skutan 1

Vill framfora synpunkt angaende detaljplanen for flytande bostdder, nimligen
vikten av allménhetens tillgang till strandlinjen och havet. Sundsvall har en helt
unik allmén tillgdng som kan tillgéngliggdras och rustas till gagn och gliadje for
invénare och besdkare. En gron strandpromenad som inbjuder till savél rorelse,
vila och motionsaktiviteter gagnar alla. Ett spektakulért byggprojekt blir
begriansande pa flera sitt. Dels rent integtitetsméssigt for de som ska bo pa
vattnet samtidigt som allménheten ska ha tillgéng till bryggorna dir bostdderna
ska byggas. Men dven som miljorisk, vilket &r kommenterat i tidigare
utredningar. Béttre da att bygga ut smabédtshamnen. Men varfor inte flytta ut
smabatshamnen ett sndpp och ha sommarbad vid hamnparken Gér det att
bygga bostider pa vattnet, gar det vt ha nagon sorts flytande bassidnglosning
om vattnet i dagsliget inte haller kvalitetsmatt for badvatten? For
sundsvallsbornas och besokares skull vill sakédgaren att den tatortsnidra miljon
utvecklas och tillgangliggors for alla, och att tankarna pé flytande bostidder
centralt 1 Sundsvall ldggs ner.

Kommentar: Det finns tankar om kallbadhus, vilket skulle kunna uppforas
inom detaljplaneomrddet, antingen med foreslagen losning eller om badvattnet
i Sundsvallsfjdrden skulle bedommas som tjdnligt.

En park och en gron strandpromenad dr tdankt att ordnas runt Ungdomsfiltet.
Alla projekt runt Sundsvallsfjirden har som delmal att fa till ett tillgdnligt
rekreationsstrdk runt hela fjcrden och over bron. Aven flytande bostider
bidrar som landmdirke och malpunkt och genom att befolka omrddet.

Boende, Skutan 1
Ar vildigt forvanad 6ver att planerna fortsétter for att bygga bostidder pé vattnet
1 inre hamnen och vill protestera mot dessa planer.

Ar boende i inre hamnen och i samband med restaureringen av den sk.
Rosenborgskajen finns det planer pa att bygga &nnu fler bostidder dir. Om
planerna pa en flytande stadsdel blir verklighet s& kommer formodligen inte
denna del av hamnen att bebyggas utan den kommer fortsétta att vara 6de med
en massa brate. Dessa planerade lagenheter tillsammans med de pa Rederigatan

Antagande Granskningsutlatande
Detaljplan for flytande bostader
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kommer dessutom att fa sin utsikt 6ver hamnen forstdrd av nagot som inte har
med vatten att gora.

Flytande bostidder i hamnen, pa foéreslagen plats, forstér dessutom
mojligheterna att utoka smabatshamnen.

Strandpromenaden som vi har sett fram emot kommer bli blockerad och den
naturliga rampen ner i vattnet som i dag kan anvindas for sjosittning av
mindre batar och vattenskotrar.

Vinligen ldagg ner dessa planer!
Kommentar: Rosenborgskajen kommer inte kunna bebyggas forrdn befintliga
jarnvdgsspar dr bortplockade. Vilket inte kommer att ske forrdn om ett par ar,

som tidigast. Flytande bostdder ses ddrmed som ett sdtt att befolka omradet i
ett tidigare skede dn vad som annars skulle vara mojligt.

Rampen ner till vattnet dr inte naturlig. Den kommer antagligen tas bort for att

gora plats for strandpromenad oOsterut.

STADSBYGGNADSKONTORET

——Y> Afez.

Susanne Klockar Anders Franzén
Planchef Planeringsarkitekt.

Underriéttelse 1 samband med antagandet skickas till:
Boenden, Skutan 1 (6 st)

Antagande Granskningsutlatande
Detaljplan for flytande bostader
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