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PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven anvandning och
utformning ar tillaten. Bestdmmelser utan beteckning géller inom hela planomradet.

GRANSER

Planomradesgrans
- e caanm— > == Anvandningsgrans

—_———— - — Egenskapsgréns

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allmanna platser

Kvartersmark

Bostader

Centrum. Lokaler fér centrumandamal ska inrymmas i bottenvaningen
mot Storgatan och mot Selangersan.
Parkering under marken

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE
Marken far endast bebyggas med komplementbyggnader och skarmtak
9

Marken samt marken under portiken ska vara tillganglig for
gemensamhetsanlaggning

MARKENS ANORDNANDE (utformning av kvartersmark)
Utfart, stangsel

% Kérbar utfart far inte anordnas
PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE

Placering
ps Byggnader ska vara sammanbyggda i fastighetsgransen i hela byggréattens
langd mot gatorna
Utformning
Hoégsta nockhdjd i meter éver nollplanet
v Lé&gsta antal vaningar ar IV
Portik Portik ska finnas med en fri h6jd av minst 4 meter och minst 5 meter bredd

Utsjkutande balkonger far inte uppféras mot Storgatan och Vastra Allén. Mot Selangersan medges
utskjutande balkonger aven 6ver parkmark men de far inte hanga ut lagre an 4,5 meter ovan mark.
Bursprak far anordnas mot Storgatan och Vastra Allén, max 0,6 meter utanfér fasadliv och inte lagre an
4,7 m ovan mark

Utseende

Fasaden mot Storgatan ska ha en tydligt markerad sockelvaning och ska ansluta till karaktarsdrag hos
befintlig bebyggelse

Utforande

b Marken far byggas under (6ver) med kor- och planterbart bjalklag

STORNINGSSKYDD

Om bullernivaerna i fasad 6verstiger 55 dBA (ekvivalentniva) ska bostader utformas sa att minst halften av
bostadsrummen &r vénda mot en sida dar 55 dBA ekvivaltent ljudniva inte dverskrids vid fasaden.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter géller i stallet att bullret inte bor 6verskrida 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

Bullernivan inomhus i bostadsrum ska inte éverskrida 30 dBA ekvivalent och 45 dBA maximal ljudniva.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Genomforandetid

Genomfoérandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft

Andrad lovplikt, lov med villkor

Startbesked far inte ges férrén markférorening har avhjalpts

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allman plats

Strandskydd

Strandskydd upphavs inom kvartersmark
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Bostader och verksamheter mellan Storgatans vastra del och
Selangersan,

Vastermalm, Sundsvalls kommun

PLANBESKRIVNING

INLEDNING

En detaljplan &r en juridiskt bindande handling som bestdmmer vilken anvéndning
av mark och vatten som ér tillaten. Planen talar om vad som far och inte far goras
inom planomradet, vilken typ av bebyggelse och verksamhet man far bygga och
hur den ska se ut. Det &r bara kommunen som kan besluta att ta fram och anta en
detaljplan, detta kallas for det kommunala planmonopolet. Det ar &ven kommunen
som ansvarar for tolkningen av de gallande detaljplanerna.

BESLUT

Stadsbyggnadsnamnden har beslutat 2016-03-16 (SBN-2016-00099-14) att ge
positivt planbesked och att uppdra till stadsbyggnadskontoret att pabdrja
planl&dggning enl. PBL 2010:900 kap. 5. Detaljplan antogs enligt PBL 5:27
(2010:900) av Stadsbyggnadsnamnden i Sundsvall 2016-12-21.

PROCESSEN

hér ar vi nu

v

LAGA KRAFT

START\\SAMRA[/ﬁNDERRI"ﬂTELS% fRANs,Kmma S

Samrad - myndigheter, sakdgare och andra berorda ges mojlighet att lamna sina synpunkter.
Underrattelse* - nar samradet ar klart ska kommunen informera om sitt planférslag
Granskning - planforslaget stalls ut. Detta &r sista tillfallet att paverka.

Granskningsutlatande - sammanstéllning av de skriftliga synpunkter som har kommit in under
granskningstiden och en redovisning av kommunens férslag med anledning av synpunkterna.
Antagande - kommunfullmaktige eller stadsbyggnadsndmnden antar detaljplanen.

Laga kraft - planen vinner laga kraft ca 1 manad efter antagandet om den inte 6verklagats.

* Om de som kommunen har samratt med, har godként planforslaget, beh6ver underrattelse inte
lamnas och forslaget kan godkannas och ga direkt till antagande.

PLANHANDLINGAR

- plankarta med bestdammelser
- planbeskrivning med genomforandefragor

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér Vastermalm 1.4 m fl
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen syftar till att mojliggora bebyggelse med stadsméssig karaktar
(stadsmassighet fortydligas i sida 10, under rubriken Byggnadskultur och
gestaltning) for bostadsandamal samt centrumandamal i bottenvaningen pa mark
som tidigare anvants for parkeringsandamal. Detaljplanen omfattar &ven parkmark
for allmant andamal.

Detaljplanen ingar i ett omrade som pekas ut i Sundsvalls Oversiktsplan 2021 som
tillhérande omrade for stadsutveckling och fortatning.

PLANENS FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP
MILJOBALKEN

Grundlaggande hushallningsbestammelser, 3 kap MB

De grundlaggande hushallningshestammelserna syftar till att mark- och
vattenomraden ska anvandas till det dem lampar sig bést for med hansyn till
beskaffenhet, lage och behov och foretrade ska ges sadan anvandning som medfor
en fran allman synpunkt god hushallning.

Planférslagets markyta utgors av en bilparkering och enligt Sundsvalls
Oversiktsplan 2021 ar omradet lampligt for stadsutveckling och fortatning.
Planférslaget bedoms vara forenligt med 3 kap och dven 4 kap Miljobalken
eftersom det inte finns sarskilda hushallningsbestammelser i omradet.

Miljéokvalitetsnormer, 5 kap MB

Det finns miljokvalitetsnormer for fororeningar i utomhusluft, vattenférekomster,
fororeningar i fisk- och musselvatten och omgivningsbuller. Planférslaget innebér
bostadsbebyggelse pa en redan hardgjord yta och syftar till att nyttja de
markresurser som finns centralt dar service, kollektivtrafik, handel, etc. redan
finns. Planforslaget med foreslagen anvandning och exploateringsgrad har en sida
dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden och uppfyller darmed
principerna for intresseavvagning angaende buller. Planforslaget bedéms inte
paverka luftkvaliteten eller trafiken inom omréadet negativt.

Planforslaget bedoms darfor inte innebéra nagon som helst paverkan pa
Miljokvalitetsnormer for fororeningar i utomhusluft eller omgivningsbuller.

Vid genomfdrande av planen kommer Sundsvalls kommun att sanera omradet pa
ett sadant satt att fororenade fyllnadsmassor gréavs ur och med det avlagsnas risken
for fororeningsspridning till bade manniska och miljo (Selangersan). Saneringen
kommer att utforas oavsett grundlaggningsmetod. Analyserade fororeningshalter i
grundvattenroret ar laga och pavisar ingen fororeningsspridning fran omradet i
nuldget. Planen &r villkorad med att Startbesked far inte ges forran
markfororening har avhjélpts vilket innebdr att all fororening ska avlagsnas innan
grundlaggning paborjas. Sundsvalls kommun bedémer darmed att planforslaget ej
kan anses paverka miljokvalitetsnormer for vattenforekomster negativt (se bilaga
3). Planomradet berdr inte miljokvalitetsnormer fér fisk- och musselvatten.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér Vastermalm 1.4 m fl
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PLANDATA
Lagesbestamning

Planomradet &r beldget i centrala Sundsvall, mellan Storgatans véstra del och
Selangersan.

i b

Stungsvall

Figur 1 Orienteringskarta

Areal
Planomradets markareal ar ca 1200 m?.

Markagofdérhallanden
Marken dgs av Sundsvalls kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktliga planer

Planforslaget dverensstimmer med Sundsvalls Oversiktsplan 2021.

Planomradet pekas ut i versiktsplanen som omrade for stadsutveckling och
fortatning av tatorten, dar utveckling och fortatning bor ske med hansyn till varje
stadsdels speciella forutsittningar. Oversiktsplanen ger ocksa riktlinjer att andelen
bostéder i centrala staden ska dka och att handel och icke stérande verksamheter
bor placeras i gatuplan och utvecklas i hogre grad.

Detaljplaner, omradesbestammelser féorordnanden och
skydd

Omradet &r tidigare planlagt. Berord géllande detaljplan ar S 1365, antagen 1983-
02-25 och planomradet ar planlagt som parkering. Géllande detaljplan och
bestammelser upphor att galla inom detta planomrades granser i samband med att
denna detaljplan vinner laga kraft.

Markanvisning

Stadsbyggnadsnamnden har upplatit omradet (2016-03-16, SBN-2016-00253-1)
till Hattens Fastigheter AB genom markanvisningsavtal.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér Vastermalm 1.4 m fl
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Bostadsférsdrjningsprogram, naringslivsprogram etc.

I ”Sundsvalls Bostadspolitiska program”, antaget av kommunfullmaktige 2014-
06-23, ar utgangspunkten den att Sundsvall ska erbjuda attraktiva boendemiljoer
for 100 000 invanare ar 2021. Sundsvalls kommun haller nu pa med att ta fram en
handlingsplan for bostadsforsorjning for att fler bostader ska byggas i Sundsvall.

Behovsbeddémning och miljékonsekvensbeskrivning

Kommunen bedomer att genomforandet av planen inte kan anses innebéra sadan
betydande miljopaverkan som avses i PBL 4:34. Att upprétta en sarskild
miljokonsekvensbeskrivning ar darfor inte nddvandigt. Aktuella miljofragor
kommer att behandlas i planforslaget.

Fornldmningar

Planomradet ligger i centrala Sundsvall och enligt Riksantikvarieambetets
Fornsok hemsida ar hela omrade langs an och upp till Universitetet utpekat som
omrade dar kulturlager kan vantas patraffas men utbredningen &r okand.
Sundsvalls kommun har varit i kontakt med Lansstyrelsen Vasternorrland
angaende fornlamningssituationen.

Sundsvalls kommun beddmer, i likhet med Lansstyrelsen, att chansen ar relativt
liten att stota pa intakta aldre stadslager pa Vastermalm 1:4 i Sundsvall, pa grund
av den omfattande byggnation som skett pa fastigheten under 1900-talet.
Lansstyrelsen har meddelat att de darfor inte kommer att stalla krav pa
arkeologisk férundersokning infér kommande byggnation inom fastigheten.

Vid markarbeten galler det att vara uppmarksam pa eventuella hittills okanda
fornlamningar. Alla fornlamningar, saval kanda som okénda, skyddas av
bestammelserna enligt 2 kap kulturmiljélagen (1988:950) (KML). Den som leder
arbetet ska goras uppmarksam pa anmélningsplikten enligt 2 kap 10 § KML - om
en fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart
avbrytas till den del fornlamningen berérs. Den som leder arbetet ska omedelbart
anmala forhallandet hos lansstyrelsen.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Natur
Mark, vegetation och djurliv

Planomradet utgors idag av en bilparkering och darfor bedoms det inte ha nagot
lokalt naturvérde.

Geotekniska forhallanden

Pa uppdrag av Sundsvalls kommun, har WSP Sverige AB (2016-08-26) utfort en
geoteknisk undersokning i planomradet (Bilaga 2). Den samlade bedémningen av
undersokningen ar att marken ar [amplig for byggnation.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér Vastermalm 1.4 m fl
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Miljéférhallanden
Historisk beskrivning

Fastigheten bestar idag av en grusad yta som nyttjas som parkering. Marken &r
med storsta sannolikhet utfylld i de ytligare lagren och underlagras darefter med
naturliga jordarter som isalvssediment och silt.

Historiken visar att fastigheten ar markerad som bostader/byggnader pa samtliga
kartor och dokument fram till 1979. Ar 1979 kopte Sundsvalls kommun
fastigheten Brohuvudet 8 vilket resulterade i att befintliga byggnader pa
fastigheten revs och omradet omvandlades till parkering. Inga noteringar har
pavisat att annan verksamhet forekommit pa platsen.

undsvalls museum

Figur 2 Del av flygfoto, troligtvis fran mitten av 1950 alt borjan av 1960-talet eftersom bilarnas placering pavisar
vanstertrafik. (Foto: Sundsvalls Museum).

Ytterliggare information finns i en detaljerad historisk beskrivning som finns som
bilaga till planhandlingen (bilaga 1).

Markforhallanden

SGU:s jordartskarta visar att omradet bestar av isalvssediment, 6verlagrade av silt.
Omradet ligger i norra kanten av Sundsvallsasen.

Foérorenad mark
P& uppdrag av Sundsvalls kommun har WSP Sverige AB (2016-09-05)
genomfort en miljéteknisk markundersokning for fastigheten for att avgora

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for Vastermalm 1.4 m fl
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markens lamplighet for byggnation (bilaga 3). Halter dver de generella
riktvardena for kanslig markanvandning har patraffats i samtliga

provpunkter. De forhdjda halterna verkar forekomma generellt i
fyllningsmaterialet, medan hoga halter inte patraffats i naturlig mark.
Fyllningsmaterialet ar tydligt paverkat av framst PAH och olika metaller med
nivaer 6ver riktvardena for kanslig markanvandning i samtliga provpunkter. Detta
maste hanteras vid omstéllning till bostader for att sakerstélla boendemiljon for de
som kommer att vistas pa platsen.

Beddmning om fastighetens ldmplighet med avseende pa
markféroreningar och planerad markanvandning

Omradet har undersokts med avseende pa fororeningsforekomst i mark och
grundvatten. Utifran erhallda analysresultat bedoms att marken inom den aktuella
fastigheten ar sa pass fororenad att den i dagslaget maste saneras for att anses lamplig
for den markanvandning som angivits i detaljplaneforslaget.

Vid en sanering av patraffade markfororeningar bedoms omradet bli lampligt for
bostader. Den utférda markundersokningens omfattning (bilaga 3) tillater en saker
bedémning av atgardsmojligheter for omradet.

For att aktuellt omrade ska kunna bedémas lampligt ar det nédvandigt att genomfora
saneringsatgarder for kanslig markanvandning pa de platser dar forhojda
fororeningshalter innebar en forhojd risk for ménniska och miljo, vilket regleras
genom den foreslagna planbestammelsen som anges pa plankartan.
Planbestammelsen medger att startbesked far inte ges forran markafororening har
avhjalpts (PBL 4 kap. 14 8).

Luftkvalitet

Kontroll av luftkvaliteten har utférts med nomogram fran SMHI (Rapport Nr102,
2001). Resultatet visar att arsmedelvardet for partiklar hamnar strax under
10pg/m? och arsmedelvardet for NO2 hamnar strax éver 10 pug/m?. Detta visar att
halten av luftféroreningar ligger under den lagre utvarderingstroskeln och att inga
matningar behdver goras. Med andra ord ar luftkvaliteten tillracklig bra pa
platsen.

Radon

Radonsakert utférande rekommenderas for att uppna nu gallande varde for
byggnader (200 Bg/m3) enligt Boverkets byggregler. Métning i varje byggnad bor
ske efter inflyttning.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér Vastermalm 1.4 m fl
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Stérningar
Trafikbuller

Enligt Forordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader, bor buller
fran spartrafik och vagar inte dverskrida 55 dBA ekvivalent ljudniva vid en
bostadsbyggnads fasad och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal
ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Om den ljudniva som anges anda 6verskrids bor:

1. minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en sida dar 55 dBA
ekvivalent ljudniva inte dverskrids vid fasaden, och

2. minst halften av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal
ljudniva inte 6verskrids mellan kl. 22.00 och 06.00 vid fasaden.

For en bostad om hogst 35 kvadratmeter galler i stéllet for vad som anges i forsta
stycket 1 att bullret inte bor 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid
bostadsbyggnadens fasad.

Storningsskydds bestammelser sakerstaller att Forordningens foreskrifter ska
uppfyllas. Enligt Forordningen (2015:216) definieras bostadsrummen som rum for
daglig samvaro, utom kok, och rum fér sémn.

Underlag
Bullernivaer har gjorts i Buller vag Il version 1.2.7.

Foljande indata har anvants: Trafikmangd: 9150 f/d (méatar 2016), Andel tunga
fordon: 13 %, Végbredd: 6,5 m, Avstand fran vagmitt till husfasad: 9,4 m.

For berakning av nivaerna pa den tysta sidan har hushojden antagits till 16 m och
husets djup till 15 m mot Storgatan.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér Vastermalm 1.4 m fl
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Ljudniva vid fasad mot Storgatan och Vastra Allen

Bullernivaerna beraknas till 65dB(A) ekvivalent och 82 dB(A) maximalt i den
forsta vaningen vid fasaden mot Storgatan. For fasaden mot Vastra Allén blir
bullernivan precis vid korsningen 64dB(A) ekvivalent och 82 dB(A) maximal.

Den dygnsekvivalenta ljudnivan vid fasaden mot gata redovisas i figur 3.

Equivalent ljudniva

dygn i dB(A)

o5 < I
o — .
55¢] =60
50< =55

5 —
45 <[l <= 50
= s
4

Ce”"“’"é'ndamgl

Figur 3 Buller fran vagtrafik. Fasad mot syd och 6st. Ekvivalent ljudniva (LAeq, dygn) vid fasad. Frifaltsvarden. Beraknad
ljudniva redovisas enbart vid tilltankta bostader..

Ljudniva vid fasad mot garden

Den dygnsekvivalenta ljudnivan vid fasad mot garden ar 22 dB(A). Den maximala
ljudnivan uppgar till som mest 34 dB(A). Det innebar att det &r mojligt att ha
tillgang till en uteplats som uppfyller riktvéarden for buller vid uteplats.

Beddbmning

Berakningarna visar dock pa att det finns forutséttningar att utforma bebyggelsen
sa att riktvarden kan uppfyllas for samtliga bostader om planlosningen medger att
minst halften av bostadsrummen &r vanda mot en sida dar 55 dBA ekvivalent
ljudniva inte 6verskrids vid fasaden.

| plankartan stalls krav med en storningsskyddsbestammelse pa att bostaderna ska
utformas sa att minst halften av bostadsrummen ska vara vanda mot sidan dar 55
dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasaden. For en bostad om hdgst 35
kvadratmeter géller i stéllet att bullret inte bor 6verskrida 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad.

Bullerutredningens slutsats &r att detaljplanens krav kan klaras samt att det finns
goda majligheter att anordna uteplats och sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte
Overskrids vid fasad som Klarar kraven enligt riktvérdena. Gallande riktvarden for

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for Vastermalm 1.4 m fl
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buller inomhus i bostadsrum enligt Folkhalsomyndighetens allmanna rad
(2014:13) om buller inomhus kan och ska féljas.

Risk och sakerhet
Héga vattenstand

Selangersans vattennivaer kan na upp till +1,5 - 2m, vilket kan klaras eftersom
byggréatten ar placerad +3,4m ovanfor havsnivan. Hogre nivaer kan forekomma
vid bildande av isbrotar. Dessa risker kan hanteras via ett robust byggnadssétt pa
lagre liggande ytor.

Bebyggelseomraden
Bostader

Planomradet ligger i centrala Sundsvall dar det finns en blandning av funktioner
och en bra stadsmiljo. Enligt Sundsvalls Oversiktsplan 2021 ska andelen bostader
i centrala staden 6ka och handel och icke storande verksamheter i gatuplan bor
utvecklas i hogre grad.

Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse

Omradet ligger i centrala Sundsvall dér vi har ca 20 % av kommunens
arbetstillfallen men bara ca 10 % av kommunens bostader. En fortatning skulle
kunna innebéra farre resor med bil.

Offentlig och kommersiell service

Centrala Sundsvall har ett brett utbud av service och planforslaget med
verksamheter i bottenvaningen bedéms bidra till ett rikare stadsliv och en starkare
stadskérna.

Tillganglighet

Langs Storgatan finns en nybyggd gang- och cykelvéag av god standard och
busshallplatserna ar nybyggda med hdga plattformar som fungerar béttre for alla
och sarskilt for personer med funktionshinder.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for Vastermalm 1.4 m fl
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Byggnadskultur och gestaltning

Bebyggelsens karaktar och arkitektur ska vara stadsmassig. Stadsméassighet
handlar om utformning, estetik och funktion.

En stadsmassig karaktér forutsatter att bebyggelsen ska bidra till ett definierat
stadsrum och stadsstruktur som binder samman och skapar en kansla av helhet
mellan bebyggelse och gaturummet. Detta kan bland annat uppnas genom en
kontinuerlig fasad langs gatan. En placeringsbestammelse har inforts pa
plankartan for att sakerstalla en stadsmassig utformning och anger att byggnader
ska vara sammanbyggda i fastighetsgrénsen i hela byggréattens langd mot gatorna.

Bebyggelsens estetik och arkitektur paverkar var upplevelse av den fysiska miljon
och anvands for att skapa karaktar at omradet genom val av fasadens farg och
material. En stadsmassig karaktar forutsatter att bebyggelsen &r gestaltad i fas med
ovrig bebyggelse i omradet. Utseende- och utformningsbestammelser har inforts
pa plankartan for att sakerstélla bebyggelsens stadsméssiga estetik. Detta uppnas
bland annat genom en tydlig sockelvaning som ansluter till karaktarsdrag hos
befintlig bebyggelse och genom att reglera utskjutande balkonger och bursprak.
Som karaktarsdrag hos befintlig bebyggelse anses vara den tydliga markerade
sockelvaningen som kannetecknas genom materialval och/eller fargsattningen.

Funktion ar ocksa en viktig aspekt for att uppna stadsmassigheten. En blandning
och mangfald av funktioner ar en forutsattning for stadslivet. Detta uppnas genom
en blandad anvandning av kvartersmark som regleras genom planbestammelsen
som medger att férutom bostéader, ska lokaler for centruméandamal inrymmas i
bottenvaningen mot Storgatan och mot Selangersan.

Friytor
Lek och rekreation

Inom fastigheten ska finnas en gron gard med plats for avkoppling och social
samvaro. Selangersans parkomrade och promenadstrak samt Norra Berget ligger i
nara anslutning till planomradet. Dessutom ligger Sporthallen och Himlabadet
mitt emot planomradet, pa andra sidan av Selangersan.

Park och naturmiljo

Planomradet gransar till parkomradet langs an. Planen utokar maéjligheterna for ett
nytt promenadstrak och en ny rekreationsplats.

Vattenomraden
Grundvattenférhallanden

Grundvattenytan beraknas vara pa samma niva som Selangersan.
Grundvattenanalyserna redovisas i den miljotekniska markundersékningen (bilaga
3).

Antagande Planbeskrivning
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Strandskydd

Enligt Miljobalken 7 kap. 18 g § trader strandskyddet in om ett omrade inom
strandskyddsomrade upphor att omfattas av detaljplan eller ersatts med ny
detaljplan.

En kommun kan da enligt 4 kap. 17 § plan- och bygglagen (2010:900) genom
bestdammelse i detaljplan upphédva strandskyddet. Strandskyddet kan upphévas om
sarskilda skl foreligger enligt MB 7 kap. 18 c §. | denna detaljplan havdas
punkterna 1 och 5:

1. Omradet har redan tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse
for strandskyddets syften,

5. Omradet behover tas i ansprak for att tillgodose ett angelaget allmant intresse
som inte kan tillgodoses utanfor omradet.

For den tata innerstadens majlighet att véaxa ar planomradet lampligt som
utvecklingsomrade. Omradet ligger néra centrum och kan komplettera Stenstaden,
erbjuda ett attraktivt centralt boende samt bidra till en blandning av funktioner.

Planfdrslaget innebar att miljon langs an kommer att ha en dkad tillganglighet for
allménheten. Stadsbyggnadskontoret gér beddmningen att exploateringen har en
positiv effekt for tillganglighet till vattnet. Omradet narmast vattnet tas inte i
ansprak for bebyggelse utan utdkas som allméan plats i form av park for att
mojliggora ett framtida promenadstrak langs an.

Intresset att ta planomradet i ansprak véger tyngre an strandskyddsintresset.
Storgatans vastra del ar utpekad som ett viktigt stadslivstrak i Sundsvalls
Oversiktsplan 2021, dar universitetets campus och Stenstaden ska knytas narmare
varandra. Planomradet ar betydelsefullt for utvecklingen av stadskérnan och
omradet maste bebyggas for att skapa ett stadsstrak utefter Storgatan.
Bebyggelsen foljer nuvarande stadsbebyggelse och ska tillgodose ett stort allmént
intresse genom att tillskapa flera bostader och forbéttrat serviceunderlag samt
stadsstrak i centrala staden. Det bidrar ocksa till en god hushallning av marken
och okar chanserna for ett hallbart resande eftersom infrastruktur for gang och
cykel samt kollektivtrafik redan finns i omradet.

Stadsbyggnadskontorets beddmning &r att sérskilda skél for att upphdva
strandskyddet foreligger genom punkt 1 och 5. Mot grund av angivna skal infors
bestdmmelse i plankartan att strandskyddet upphdvs inom kvartersmark.

Gator och trafik
Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Planomradet gransar till Vastra Allén i Gster och Storgatan i sdder. Langs
Storgatan finns en nybyggd gang- och cykelvég av god standard och den ingar i
huvudstraken for kommunens cykelvagar.

Antagande Planbeskrivning
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Planen beddms inte paverka trafikflodena i omradet i nagon namnvérd
utstrackning. Planomradets lage i staden nara flera viktiga malpunkter och stora
arbetsplatser samt med goda gang-, cykel- och kollektivtrafikforbindelser baddar
for att fler kommer att resa hallbart.

Kollektivtrafik

Storgatan trafikeras av linje 1 som har 10-minuterstrafik under hogtrafik.
Busshallplatserna &r nybyggda med hoga plattformar som fungerar battre for alla,
sarskilt for personer med funktionshinder. Busshallplatserna ligger i narheten av
planomradet (70 m).

Parkering, varumottagning, utfarter

Storgatan har nyligen rustats upp och forsetts med langsgaende parkeringar.
Besoksparkering finns delvis langs gatan. Det finns tva lastzoner langs Storgatan,
varav en direkt utanfor rubricerat planomrade.

Behov av parkering for boende ska téckas i stort sett inom fastigheten.

Sundsvalls kommun haller pa att ta fram en parkeringsstrategi men har ingen
beslutad parkeringsnorm an. Omradet ligger sa centralt att den preliminara
parkeringsnormen for bil pa 0,8 per lagenhet kan bli aktuell for flerbostadshus.
For sma lagenheter (mindre an 35 m?) ar den féreslagna normen for bil 0,5. Den
foreslagna cykelparkeringsnormen &r 1,5 per lagenhet.

De foreslagna parkeringsnormerna i planen ska eventuellt ersattas av de nya
beslutade parkeringsnormerna som ska finnas med i den sk. parkeringsstrategi.
Parkeringsbehovet ska tackas i forsta hand inom fastigheten och det bor beaktas i
bygglovsskedet.

Teknisk féorsérjning
Vatten och avlopp

Omradet forsorjs med kommunalt vatten och avlopp. En avskarande
spillvattenledning (dimension 1000mm) korsar hornet av fastigheten. MittSverige
Vatten har 6nskat 10m ledningsratt och det beaktas genom en planldggning av
omradet som allmén plats(park).

Markreservat for allmannyttiga andamal, som till exempel underjordiska
ledningar, behdver inte laggas ut pa allman plats da detta ryms inom
anvandningen.

Dagvatten

Planomradet utgors idag av en grusbelagd bilparkering med hardgjorda ytor och
darfor bedoms inte planforslaget leda till en samre naturlig infiltrationsférmaga.
Dagvattnet ska i mojligaste man omhéndertas lokalt (LOD) inom fastigheten,

Antagande Planbeskrivning
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genom att i forsta hand infiltreras och i andra hand fordrojas innan avledning sker
till det allméanna ledningsnétet.

Energi

Omradet ansluts till kommunens eldistributionsnat. Eventuellt kan férstarkning av
befintligt elnat kravas beroende pa fastighetens planerade effektuttag. Sundsvall
Elnat 6nskar i ett tidigt skede fa tillgang till dessa uppgifter eftersom en eventuell
natforstarkning kraver viss planering och tidsatgang.

Fjarvarme

Fastigheten &r mgjlig att ansluta till fjarrvdrmen mot Storgatan.

Avfall
Avfalls ska tas omhand enligt kommunens avfallsplan.

Sociala fragor
Tillganglighet

Byggnaderna ska tillganglighetsanpassas, tillgangligheten till och inom
byggnaden bevakas i bygglovskedet.

ANDRINGAR EFTER SAMRAD

Nedan ges en sammanfattning av de andringar som gjorts efter de synpunkter som
inkommit under samradet:

» Storningsskyddsbestammelse har kompletterats enligt Lansstyrelsens
synpunkter under samrad.

> Strandskyddet upphévs inom kvartersmark i delar av planomradet och i
enlighet med Lansstyrelsens synpunkter under samrad.

» Villkor for startbesked har inforts som planbestimmelse.

> Hogsta totalhojd har ersatts med hogsta nockhojd pa plankartan. Med

nockhojd avses takkonstruktionens hogsta del medan totalhéjd innefattar

uppskjutande delar ovan nock.

Portikens minsta hojd har utokats fran 3,5 m till 4 m.

En ny utformningsbestammelse som reglerar uppférandet av utskjutande

balkonger och bursprak har inforts pa plankartan.

» En ny planbestdammelse har inforts som mojliggor uppférandet av
parkering under mark.

Y VvV

REVIDERING EFTER GRANSKNING

» Med anledning av Lansstyrelsens granskningsyttrande har mark- och
miljéundersokningar reviderats och fortydligats.

Antagande Planbeskrivning
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor

Tidplan

Planen berdknas vinna laga kraft tidigast fjarde kvartalet 2016.

Genomforandetid

Genomfarandetiden &r 5 ar fran den dag planen vunnit laga kraft.

Ansvarsfoérdelning

Kommunen ansvarar for upprattande av detaljplanen.

Byggherren finansierar och ansvarar fér uppforandet av ny bebyggelse och
anlaggningar pa kvartersmark samt iordningstallande av utemiljoer pa
kvartersmark.

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for de allménna platserna.

Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser
Fastighetsbildning, gemensamhetsanldggning mm

Del av Vastermalm 1:1 utgérande kvartsmark ska dverforas till Vastermalm 1:4.
Del av Vastermalm 1:4 utgérande parkmark ska 6verforas till Vastermalm 1:1.

Vastermalm 1:4 kommer att registreras om och erhalla ett traktnamnet,
Brohuvudet.

Fastigheterna Sundsvall VVastermalm 1:1 och 1:4 dgs av Sundsvalls kommun

Végservitut akt 2281K-A2325.1, som belastar VVastermalm 1:4 och som ér till
forman for fastigheten Brohuvudet 7, ska upphéavas genom fastighetsreglering och
ersattas av en gemensamhetsanlaggning avseende gemensam utfart for
Véstermalm 1:4 och Brohuvudet 7.

Befintlig avtalsrattighet 22-1M1-69/1852.1 avseende ledning till forman for
Sodermalm 1:1, som &gs av Sundsvall Vatten AB, belastar Vastermalm 1:4.
Rattigheten forhindrar inte planens genomfdérande och nagon atgard ar darmed ej
nodvandig.

Ledningsratt
Ledningsratt bedoms ej erforderlig.

Antagande Planbeskrivning
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Gemensamhetsanlaggning

Gemensamhetsanlaggning beddms erforderlig for fastigheterna Vastermalm 1:4
och Brohuvudet 7. Andelstal i gemensamhetsanlaggning far bestammas vid
lantméteriforrattning.

Fastighetsindelningsbestammelser
Fastighetsindelningsbestammelser bedoms ej erforderliga.

Fastighetskonsekvenser

Brohuvudet 7 (privat fastighet)

Végservitut, akt 2281K-A2325.1, som belastar Vastermalm 1:4 och som ar till
forman for fastigheten Brohuvudet 7, ska upphévas genom fastighetsreglering.
Detta da aktuell véag enligt planforslaget delvis utgor kvartersmark med byggrétt
vilket forhindrar utfart mot Agatan. Istéllet ska gemensamhetsanlaggning for vég
bildas i enlighet med planforslaget pa omrade som utgor kvartersmark som ska
vara tillganglig for gemensamhetsanlédggning (g) samt portik for utfart mot
angransande gata. Brohuvudet 7 kommer att inga i gemensamhetsanlaggningen
och tillsammans med Vastermalm 1:4 sta for dess kostnader avseende utférande
och drift.

Andelstal i gemensamhetsanlaggning far bestammas vid lantmateriforrattning.

Sédermalm 1:1 (kommunal fastighet)

Till forman for Sédermalm 1:1 finns en befintlig avtalsrattighet 22-1IM1-69/1852.1
avseende ledning som belastar Vastermalm 1:4. Rattigheten ar beldgen inom den
del av planomradet som betecknas PARK och forhindrar inte planens
genomforande. Nagon atgard ar darmed ej nddvandig.

Vastermalm 1:1 (kommunal fastighet)

Genom fastighetsreglering avstar Vastermalm 1:1 del av fastigheten utgérande av
kvartsmark till Vastermalm 1:4.

Genom fastighetsreglering erhaller Vastermalm 1:1 del av fastigheten Véstermalm
1:4 utgorande parkmark.

Vastermalm 1:4 (kommunal fastighet)

Genom fastighetsreglering erhaller Vastermalm 1:4 del av fastigheten Véstermalm
1:1 utgdrande av kvartsmark.

Genom fastighetsreglering avstar Vastermalm 1:4 del av fastigheten utgérande
parkmark till VVastermalm 1:1.

Antagande Planbeskrivning
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Fastigheten Véstermalm 1:4 belastas av ett vagservitut, akt 2281K-A2325.1, som
ar till forman for fastigheten Brohuvudet 7 och servitutet ska upphévas genom
fastighetsreglering. Istallet ska gemensamhetsanlaggning for vag bildas som blir
belagen pa Vastermalm 1:4 i enlighet med planforslaget.

Detta avser omrade som utgor kvartersmark som ska vara tillganglig for
gemensamhetsanldggning (g) samt portik for utfart mot angransande gata.
Vastermalm 1:4 kommer att ingd i gemensamhetsanldggningen och tillsammans
med Brohuvudet 7 sta for dess kostnader avseende utférande och drift. Andelstal i
gemensamhetsanlaggning far bestammas vid lantmateriforrattning.

Vastermalm 1:4 belastas av ytterligare en rattighet; avtalsrattighet 22-1M1-
69/1852.1 avseende ledning till forman for Sodermalm 1:1, som &ags av Sundsvall
Vatten AB. Rattigheten ar belagen inom den del av planomradet som betecknas
PARK och forhindrar inte planens genomforande. Nagon atgard ar darmed ej
nodvandig.

Avtal

Markanvisningsavtal finns mellan Sundsvalls Kommun och Hattens Fastigheter
AB. Stadsbyggnadsnamnden anvisade omrade i 2016-03-16 till Hattens
Fastigheter AB.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Detaljplanen med nédvéndiga utredningar bekostas av Sundsvalls kommun.
Framtagande av detaljplanen regleras med markanvisningsavtal mellan
kommunen och exploatdren.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Ett omrade med markanvéandning for parkering utgar och ersétts av bostads- och
centrumandamal. Det innebr att ett omrade till storsta del bestaende

av grusbelagd mark kommer forandras till ett omrade bestaende av en huskropp
och en innergard. Serviceutbudet kommer att 6ka och tillgangligheten till ans
parkomrade kommer att forbattras genom det utokade parkomradet.

Planforslagets konsekvenser for ndrboende har utretts under planarbetet. Det
aktuella omradet finns i en relativt glesbebyggd stadsdel néra stadskarnan och
med bra tillgang till kollektivtrafik. Stadsbyggnadskontorets samlade bedémning
ar att eventuella konsekvenser &r positiva och i niva med vad som kan anses vara
normalt forekommande vid ett fortatningsprojekt i centrala Sundsvall samt
acceptabla och generellt radande i en tat och vaxande stad. Planomradet var ocksa
bebyggt forr i tiden i liknande utstréckning.

Antagande Planbeskrivning
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Kommunala tjansteman och konsulter som medverkat i
planarbetet

Planférslaget ar upprattat av planeringsarkitekt Polymenis Tsironas.

Ovriga tjanstemin som deltagit &r Maria Jonasson trafikplanerare fran SBK
Gatuavdelning, Klockar Jenny Naas miljohandlaggare fran SBK Mark- och
exploateringsavdelning samt Linda Frostefjell och Anna Alin frén Lantméteriet.

Bedomning av risk for fornlamningar har gjorts av John Molin,
antikvarie/arkeolog fran Léansstyrelsen Vasternorrland.

ILllustrationsmaterial

Stadshyggnadskontoret har tagit fram illustrationer som visar hur omradet kan se
ut om hela byggratten utnyttjas. Illustrationsmaterial &r inte styrande och stora
forandringar kan férekomma vid planens genomfdérande.

Planforslaget bedoms ta hansyn till omradets speciella forutséttningar och ar
utformat sa att byggnaden ska passa in i omradets varierande karaktar.

Sa har skulle volymen pa byggnadskroppen kunna bli enligt det planférslag som
ar framtaget i denna handling:

Antagande Planbeskrivning
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STADSBYGGNADSKONTORET /

Susanne Klockar Ohrnell J //Polymenis Tsironas

Planchef Planeringsarkitekt
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Detaljplan foér

Vastermalm 1:4 m fl

Bostader och verksamheter mellan Storgatans vastra del
och Selangersan,

Vastermalm, Sundsvalls kommun

SAMRADSREDOGORELSE - Samrad

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foremal for samrad enligt PBL
(2010:900) 5 kap. 188. under tiden 2016-06-01 — 2016-06-23.

Svar har inkommit fran
Statliga myndigheter:
Lansstyrelsen

Kommunala myndigheter, forvaltningar och bolag:

Lantmaterimyndigheten

Koncernstaben Strategisk samhallsutveckling

Miljokontoret

Kultur och Fritid

Forvaltningen for arbetsmarknad, vuxenutbildning och integration
MittSverige Vatten AB

Sundsvall Energi AB, elnét

Sundsvall EInat Opto ServaNet

Foretag:
E.ON

Fastighetsagare:
Bostadréattsforeningen Brohuvudet

Inkomna synpunkter med kommentarer

Planavdelningens kommentarer och stallningstaganden redovisas i kursiv stil
och inleds med .

Synpunkter fran statliga myndigheter
Lansstyrelsens Yttrande

Lansstyrelsens beslut

Lansstyrelsen anser att planforslaget saknar redovisning av risker for olyckor
eller erosion. Lansstyrelsen har darfor inte mojlighet att beddma om det kan
komma att bli nédvandigt att dverpréva detaljplanen enligt 11 kap 10 § plan-
och bygglagen (2010:900).

Granskning Samradsredogorelse
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Lansstyrelsens sarskilda bevakningsomraden

Halsa och sakerhet

Ras- och skridrisker

Planomradet &r belaget i narheten av Selangersan, vilket kan komma att
innebdra forhojda risker for ras och skred. Enligt lansstyrelsens uppfattning
behover en fordjupad undersdkning av markens stabilitet goras i samband med
fortsatt planering, for att sakerstélla att marken &r lamplig att bebygga pa det
sétt som planeras.

% Kommentar: Planhandlingen kompletteras med mark- och
miljoundersokningen(bilagor 2,3). Undersdkningens samlade
bedémning ar att marken ar lamplig for byggnation pa det satt som
planeras.

Buller

Enligt utford bullerberakning dverskrids niva om 55dBA vid fasad, varfor
halften av bostadsrummen i bostdderna ska vara vdnda mot den sida som inte
overstiger 55 dBA ekvivalent eller 70 dBA maximal ljudniva mellan 22-06.
Detta kan ocksa klaras med god marginal enligt planbeskrivningen. Pa
plankartan hanvisas dock till begreppet "tyst sida” utan vidare hanvisning till
vad begreppet innebér. Planbestdammelsen bor darfor kompletteras eller
fortydligas med motsvarande formulering som 48 i férordning(2015:216) om
trafikbuller vid bostadsbyggnader. Det bor dven framga att
Folkhalsomyndighetens riktvarden for buller inomhus ska innehallas.

« Kommentar: Planhandlingen och plankartan justeras och
kompletteras.

Férorenade omraden

Lansstyrelsen delar kommunens beddmning i att det kan finnas risk for
fororeningsforekomster i marken som tidigare nyttjats som parkering och
fyllnadsmassorna ar av okant ursprung. Det ar darfor lampligt att omradet
utreds avseende eventuell fororeningsforekomst och saneringsbehov i samband
med fortsatt planprocess.

s Kommentar: Planhandlingen kompletteras med mark- och
miljoundersokningen. Marken inom aktuella fastigheter ar sa pass
fororenad att den i dagslaget maste saneras for att anses lamplig for
den markanvandning som angivits i detaljplaneférslaget. Utférda
markundersokningens omfattning tillater dock en saker bedémning av
atgardsmojligheter for omradet. En planbestammelse infors pa
plankartan som staller som villkor att marken maste saneras for att
startbesked ska kunna ges.

Strandskydd
Lansstyrelsen stéller sig fragande till varfor strandskyddet planeras upphévas i
den del som &r parkmark. De planer som finns for parkmarken behdver inte

Granskning Samradsredogorelse
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nodvandigtvis sta i strid med strandskyddet, varfor ett upphavande inte behover
vara nodvandigt i denna del. Lansstyrelsen har ocksa svart att se att de skall
som kommunen angett for upphévandet kan anvéandas for den del som planeras
till parkmark.

Forutom sarskilt skal for upphavande behdver kommunen ocksa motivera
varfor intresset av att ta omradet i ansprak pa det sétt som avses med planen
vager tyngre an strandskyddsintresse.

+« Kommentar: Kommunen delar lansstyrelsens bedémning och upphéaver
strandskyddet bara i den del som &ar kvartersmark. Plankartan
uppdateras och planhandlingen kompletteras med motivation om varfor
intresset av att ta omradet i ansprak pa det satt som avses i planen
vager tyngre an strandskyddsintresse.

Ovriga synpunkter

Planbestammelser

Under rubriken "Utseende” pa plankartan framkommer att byggnadens fasad
mot Storgatan ska ansluta till karaktarsdrag hos befintlig bebyggelse. De
karaktarsdrag som asyftas i bestammelsen behdver enligt lansstyrelsens
uppfattning tydliggoras genom en redogdrelse i planbeskrivningen. Vidare bor
det ocksa fortydligas vad som avses med "stadsméssig karaktar” i planens syfte
samt hur detta aterknyter till planbestammelsen om byggnadernas utseende.
Detaljplanen kan ges klartecken utifran 2 kap kulturmiljélagen (1988:950)

< Kommentar: Planbeskrivningen kompletteras(se rubriken
Byggnadskultur och gestaltning).

Synpunkter fran kommunala myndigheter och bolag

Lantmaterimyndighetens Yttrande

Lantmateriet har tagit emot samradsforfragan och har ingen erinran berérande
den nya detaljplanen.

+* Kommentar: Noteras.

Koncernstaben Strategisk samhallsutvecklings Yttrande
Strategisk samhéllsutvecklings yttrande 6ver denna detaljplan avser den
verksamhet samt avdelningen ansvarar for.

Bostadsforsoérjning
Planen bidrar positivt till bostadsforsorjningen, i ett attraktivt lage for
bostéader.

Kommunens oversiktsplan

Granskning Samradsredogorelse
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Detaljplanen ar i dverensstammelse med kommunens dversiktsplan
(inklusive fordjupningar och tillagg):
Ja

Kommentar / forslag till férbattringar:
Planen ar ett mycket bra forslag till fortatning i ett lage dar utbyggnaden bade
bidrar positivt till stadsbilden och annan utveckling.

Folkhalsa
Detaljplanen bidrar till positiv utveckling av folkhalsa:
Ja

Kommentar / forslag till forbattringar:

Tillskottet av bostader bidrar till att minska bostadsbristen, vilket i sig &r
positivt for folkhalsan. Det ar ocksa positivt att skapa forutsattningar for
utveckling av parkstraket kring an. Det ar dock viktigt att bullerddampningen i
fasad ar tillracklig sa att inomhusmiljon i alla bostadsrum blir god. Detta kan
kanske fortydligas i planbeskrivningen.

+» Kommentar: Noteras.

Hallbar tillvaxtstrateqi

Planering sker i linje med den hallbara tillvéxtstrategin - RIKARE. (Som
aven preciserats i OP 2021):

Ja

Kommentar / forslag till férbattringar:
Mycket bra att fortatning sker i ett attraktivt omrade dar tillgangen pa
kollektivtrafik och service ar god. Nérheten till V&stra station kan lyftas fram.

| detta attraktiva lage kanske det gar att stélla extra stora krav pa
energi/ miljo/klimatanpassat byggande?

< Kommentar: Planforslaget bidrar till en hallbar utveckling genom
fortatning i ett omrade dar det redan finns infrastruktur.
Enligt Plan- och bygglagen (2010:900) 4 kap 1,32 8§ : Detaljplanen
far inte vara mer detaljerad an som behdvs med hansyn till planens
syfte. Lag (2011:335)
Detaljerade planbestdmmelser riskerar att detaljplanen bli oanvandbar
om projektet forandras. Det gar dock att stalla hoga krav nar
kommunen ar markagare och markanvisningsavtal upprattas. Nar
kommunen &ger mark i attraktiva lagen finns goda forutsattningar att
styra utvecklingen av mark- och vattenanvandning och det kan goras
genom en aktiv markpolitik som gynnar energi/
miljo/klimatanpassat/social hallbar byggande.

Ovriga synpunkter
Planbeskrivningen kan goras tydligare vad géller krav pa anpassning till

Granskning Samradsredogorelse
Detaljplan for Vastermalm 1.4 m fl
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éversvamningsrisken kring Selangersan.

< Kommentar: Seldngersans vattennivaer kan na upp till +1,5 - 2m,
vilket kan beaktas eftersom byggratten ar placerat + 3,4m ovan
havsnivan.

Miljokontorets Yttrande

Miljokontorets synpunkter

Miljondmnden anser att forslaget ar bra och genomarbetat och vill sarskilt lyfta
foljande punkter:

o Det ar positivt att fortatning sker pa en redan ianspraktagen yta istéllet
for att ta park/naturmark i ansprak vilket ar vanligt,

o Ett omrade narmast an markeras som parkmark och kommer att vara
tillgangligt for allmanheten samt forstarka gronstraket langs med
Selangersan som ar ett utpekat riksintresse for naturvard,

o Det stélls krav i plankartan pa att om riktvérdet 55 dB ekvivalent niva
overskrids vid fasad, ska bostaderna utformas sa att minst hélften av
bostadsrummen &r véanda mot en tyst sida,

o Dagvatten ska i mojligaste man omhandertas lokalt, inom fastigheten, i
forsta hand genom infiltration och i andra hand genom fordréjning,

o Behovet av parkeringar ska i stort tackas inom det omrade som ror
detaljplanen.

< Kommentar: Noteras.

Fororenad mark

Nér det galler foérorenad mark kan det finnas risk for markféroreningar i
omradet, dels till foljd av anvandningen av ytan som parkering med eventuella
drivemedelslackage eller liknande som f6ljd, och dels utifran att de
fyllnadsmassor som anvants tidigare ar av oként ursprung och det kan vara
mojligt att fororeningar forekommer i dessa. En historisk beskrivning har tagits
fram som visar att omradet sedan slutet pa 1800-talet inte anvants for nagon
annan verksamhet &n bebyggelse och de senaste 35 aren for parkering. Risken
for betydande fororeningar i omradet bedéms som lag, men omradet behdver
anda utredas med avseende pa eventuell fororeningsforekomst och
saneringsbehov innan planen antas.

Detta ar dven miljonamndens installning. Om en sadan provtagning visar pa
forhojda vérden, ska behov av ytterligare undersékningar och
saneringsatgarder regleras i detaljplanen med en planbestammelse kopplat till

bygglov.

¢ Kommentar: Se svar till Lansstyrelsens synpunkter under Férorenade
omraden, s2.

Granskning Samradsredogorelse
Detaljplan for Vastermalm 1.4 m fl
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Kultur och fritids Yttrande

Utdver tidigare synpunkter att kommunikationsstrak éver gangbro mot
sporthallen far ej paverka och kontakt med vattnet utmed strandlinjen bor
bevaras, har K&F inget att erinra.

«» Kommentar: Noteras.

Férvaltningen fér arbetsmarknad, vuxenutbildning och
integrations Yttrande

NAVI har ingen erinran mot féreslagen detaljplan.

«+ Kommentar: Noteras.

MittSverige Vatten ABs Yttrande

Befintliga ledningar

Sundsvall Vatten har, som star i planhandlingen, en avskarande
spillvattenledning som korsar fastigheten. Eftersom att detta &r en grov ledning
(dimension 1000), som ligger djupt ar det viktigt att inget byggs pa eller i
narheten av ledningen. Darfor 6nskas ett u-omraden pa 10 m kring ledningen.
Se bifogad Kkartskiss.

< Kommentar: Markreservat for allmannyttiga andamal, som till exempel
underjordiska ledningar, behover inte laggas ut pa allmén plats da
detta ryms inom anvandningen. Parkomradet ar dimensionerat sa att
onskat avstand kring ledningen bibehalls.

Vatten och spillvatten

Anslutning av vatten och avlopp kan beredas genom att upprétta
forbindelsepunkt vid tomtgrans. Dréanering och takvatten far inte anslutas till
spillvattenledningen.

Dagvattenavledning

Det &r viktigt att man planerar markhojder och gronytor sa att man i forsta hand
kan ta hand om dagvattnet inom fastigheten. I andra hand skall férdrgjning av
dagvattnet ske inom fastigheten innan avledning sker till upprattad
forbindelsepunkt.

Ovrigt

Bifogar omradesskiss dar befintliga ledningar och anléaggningar samt 6nskat u
omrade finns redovisat. Om verksamheten i fastigheten medfor utslapp av
avloppsvatten som skiljer sig fran normalt hushallspillvatten ska avloppsvattnet
renas sa att gransvardena i "Krav pa utslapp av avloppsvatten till det
kommunala avloppsledningsnatet” (bifogas) inte 6verskrids innan utslapp sker
till det kommunala spillvattennétet. Sundsvall Vatten AB kan komma att stalla
krav pa provtagning for att visa att kraven foljs.

Granskning Samradsredogorelse
Detaljplan for Vastermalm 1.4 m fl
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Oljeavskiljare
| de flesta fall dar olja eller andra petroleumprodukter hanteras i storre mangder

innebdr ovan ndmnda krav att en oljeavskiljare, klass I enligt standard SS-EN-
858 behdver installeras samt att verksamheten &r noga med att valja lampliga
kemikalier som inte forstor funktionen av oljeavskiljaren. Aven annan
reningsutrustning kan behdva installeras beroende pa verksamhetens art.
Fastighetsdgaren ar ansvarig for att detta sker.

Fettavskiljare
Kraven pa utslapp av avloppsvatten till det kommunala avloppsledningsnétet

medfor att, de flesta restauranger, behéver installera en fettavskiljare enligt
standard SS-EN-1825. Fastighetségaren ar ansvarig for att detta sker.

«» Kommentar: Noteras.

Sundsvall Elnat Opto ServaNets Yttrande
Vi har inga synpunkter gallande vara optoledningar.

«+ Kommentar: Noteras.

Sundsvall Elnat Yttrande
Sundsvall Elnét har inga flera synpunkter pa Vastermalm 1:4 m fl an det vi har
lamnat.

«+ Kommentar: Noteras.

Synpunkter fran Féretag

E.ONs Yttrande
E.ON Elnéat Sverige AB konstaterar att omradet inte beror vart
koncessionsomrade for elnat och tar darmed inte stéllning till forslaget.

«+ Kommentar: Noteras.

Synpunkter fran Fastighetsagare

Brf Brohuvudets Yttrande
Brf Brohuvudet med adress Storgatan 68B har lamnat féljande synpunkter:

Brf Brohuvudet har ett servitut pa Vastermalm 1:4 for infart till fastighetens
baksida med parkeringar och garage. Forslaget i angiven detaljplan &r att bygga
bostadshus med portik och darmed viss forflyttning av infarten. Brf
Brohuvudet vill forsakra sig om att foreslagen portik kommer ha sadan bredd
och hojd att storre fordon kan passera for att inte riskera inlasningseffekt vid

Granskning Samradsredogorelse
Detaljplan for Vastermalm 1.4 m fl
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framtida underhéll och renovering av fastigheten. Att lastbil eller liknande
storre fordon utan problem ska kunna komma 4t att snéréja vintertid samt att
storre rdddningsfordon kan kora in pa baksidan vid eventuell brand. Brf
Brohuvudet har idag medlem med entré endast fran husets baksida
s Kommentar: Portikens dimensioner regleras i plankartan med
planbestimmelsen som avser att portiken ska ha minst 4m fri hojd och
ska vara minst Sm bredd. Rdddningstjdnsten samt REKO Sundsvall far
planhandlingen och har mdjlighet ait yttra sig om planforslaget.
Portiken dr dimensionerat sa att sopbilar som kor i Sundsvall idag(3,5
m hoga) och rdaddningsfordon ska kunna kéra in utan problem.

Brf Brohuvudet vill ocksa att Stadsbyggnadskontoret beaktar vilka
skuggeffekter det planerade bostadsbygget kan komma att fa for foreningen
medlemmar, sérskilt for de medlemmar som i huvudsak far sitt ljusinslépp fran
fastighetens baksida ner mor Selangersén.

% Kommentar: Stadsbyggnadskontoret har tagit fram en sol- och
skuggstudie(se bilaga 4 i planhandlingen). Den fordjupade studien
visar att skuggeffekter fran den planerade bebyggelsen kommer att ha
minimal paverkan i ljusinsldppet for foreningens medlemmar.

Tiden som foreningens medlemmar nas av skuggor blir i stort sett
likviirdigt med idag och det beror pa att foreningens byggnad dr nord-
sydlig orienterad.

Brf Brohuvudet vill dven stilla fragan hur Sundsvalls kommun ténkt att
foreningens medlemmar under byggnadstiden fortsatt ska ha atkomst till
baksida och parkeringar samt hur bygget i 6vrigt kan komma att paverka
foreningen och dess medlemmar?

¢ Kommentar: Kommunen avser atl sikerstdlla atkomsten till
foreningens fastighet genom avtal med koparen. Storningar under
byggtiden beaktas enligt Naturvardverkets allminna rad om buller fran
byggplatser (NFS 2004:15)och 2 kap. i Miljobalken(1998:808)om
allmdnna héinsynsregler m.m. Naturvardsverkets allmdnna rad
innehdller riktvérden for buller fran byggarbetsplats som inte bor
overskridas.

STADSBYGGNADSKONTORET

Susanne Klockar-Ohrnell T oly“rnenis Tsironas
Planchef Planeringsarkitekt

Granskning Samradsredogorelse
Detaljplan fér Vastermalm 1.4 m fl
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Detaljplan foér

Vastermalm 1:4 m fl

Bostader och verksamheter mellan Storgatans vastra del
och Selangersan,

Vastermalm, Sundsvalls kommun

GRANSKNINGSUTLATANDE

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foremal for granskning enligt PBL
(2010:900) 5 kap. 188. under tiden 2016-10-12 — 2016-10-27.

Svar har inkommit fran
Statliga myndigheter:
Lansstyrelsen

Kommunala myndigheter, forvaltningar och bolag:

Koncernstaben Strategisk samhallsutveckling

Miljokontoret

Medelpads R&ddningstjanstférbund

Forvaltningen for arbetsmarknad, vuxenutbildning och integration
MittSverige Vatten AB

FOretag:
Skanova

Fastighetsagare:

Inkomna synpunkter med kommentarer

Planavdelningens kommentarer och stallningstaganden redovisas i kursiv stil
och inleds med “.

Synpunkter fran statliga myndigheter
Lansstyrelsens Yttrande

Lansstyrelsens beslut

Lansstyrelsen anser att planforslaget fortfarande saknar redovisning av dess
paverkan pa risken for olyckor eller erosion. Lansstyrelsen anser ocksa att
planforslaget saknar redovisning av paverkan pa medborgarnas hélsa och
sékerhet, samt hur miljokvalitetsnormer for vatten foljs.

Lansstyrelsen dnskar en fortsatt dialog innan planens antagande.

Antagande Granskningsutlatande
Detaljplan for Vastermalm 1.4 m fl
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% Lansstyrelsen har 6nskat en fortsatt dialog innan planens antagande.
Sundsvalls kommun har fort en dialog med Lansstyrelsens och besvarat
Lansstyrelsens synpunkter. De oklarheter som Lansstyrelsen har lyft
fram i yttrandet har kompletterats genom ytterligare analys av
utredningsresultat vilket redovisas i Geoteknik
markundersokning(reviderad) samt i Miljéteknisk markundersdkning
under Komplettering Geoteknik och miljogeoteknik, kv Brohuvudet ( se
bilagor 2 och 3).

Efter den fortsatta dialogen anser Lansstyrelsen att underlaget ar okej
och bedomer att planforslaget inte kommer att innebara nagon sadan
forsamring av statusen att den skulle bli foremal for provning.

Lansstyrelsens sarskilda bevakningsomraden

Halsa och sakerhet

Risker for ras, skred eller erosion

Lansstyrelsen anser att det finns oklarheter kopplat till féreslagen exploatering
och omradets geotekniska forutsattningar som behover tydliggoras infor
antagande av planen.

I den geotekniska utredningen gor en samlad beddmning om att marken &r
lamplig for byggnation. Samtidigt rekommenderas att forlagga byggnaden
narmast Storgatan dar battre markforhallanden rader, samt att forsiktighet bor
vidtas och ytterligare utredningar kravs om marken narmst Selangersan ska
bebyggas. Lansstyrelsen efterfragar ett fortydligande av om den exploatering
som planen mgjliggor har tagit tillracklig hansyn till de slutsatser som
framkommer av utredningen.

Efter samradet har ocksa en bestaimmelse under marken lagts till, och
lansstyrelsen finner det oklart om denna mgjlighet raknats in i den geotekniska
beddémningen. Planbeskrivningen behdver kompletteras emd en bedémning
éver huruvida det ar lampligt med parkering under mark i forhallande till
markens geotekniska forutsattningar.

« Kommentar: Den geotekniska markundersékningen har reviderats och
kompletterats med en stabilitets utréackning (Se bilaga 2). Vidare har
kapitlet Grundlaggning/Rekommendationer fortydligats med att
omradet ar lampligt for byggnation av ett 6 vaningshus och parkering
under marken, utan palgrundlaggning. Det rekommenderas ocksa att
byggratten placeras 20 meter fran Seldngersans kaj vilken plankartan
tar hansyn till (planlagt omrade med parkmark narmare an). Utifran
erhallet underlag bedémer Sundsvalls kommun att planférslaget kan
anses lampligt utifran platsen geotekniska forrutsattningar.

Buller

Efter samradet har bestammelsen som storningsskydd for bullernivaer
tydliggjorts i enlighet med forordningen. Lénsstyrelsen vill dock betona att den
berdkning for bullernivaer som gjorts for planen visar att den ekvivalenta
ljudnivan Gverskrider riktvardena. Darfor ska halften av bostadsrummen, vara
vanda mot den ljudddmpade sida, detta géaller for varje bostad i byggnaden.

Antagande Granskningsutlatande
Detaljplan for Vastermalm 1.4 m fl
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Kommunen behover ocksa visa att den avstegsmojlighet som nu vidtas ar
genomforbar i forhallande till byggnadens utformning.

« Kommentar: Sundsvalls kommun anser att
storningsskyddsbestdmmelsen och den féreslagna
bebyggelseutformningen som regleras i plankartan med
placeringsbestammelsen p1(Byggnader ska vara sammanbyggda i
fastighetsgransen i hela byggrattens langd mot gatorna) sakerstéller att
bebyggelse ska placeras pa ett sadant sétt som utgor ett skydd mot
buller och darmed kan en ljuddampad sida och en god ljudmiljo
astadkommas. Bullerberakningen visar att den dygnsekvivalenta
ljudnivan vid fasad mot garden &ar 22 dB(A).

Miljokvalitetsnormer

Lansstyrelsen delar inte kommunens bedémning i att detaljplanen inte berdr
miljokvalitetsnormer for vatten. Planomradet kan komma att paverka dels
grundvattenforekomst Sundsvallsasen som &r belagen under planomradet, och
dels ytvattenférekomsten Selangersan som ar belégen strax norr om
planomradet. Sundsvallsasen har en otillfredsstéallande status. Dessa far inte
forsamras.

Den geotekniska utredningen ger rekommendationer om grundlaggning som
utgar fran att sattningsbenagen jord under markfyllningen schaktas bort.
Samtidigt konstaterar den miljotekniska markundersokningen att de finkorniga
jordarsom underlagrar den férorenade fyllningen utgor ett skydd for
grundvattenforekomsten Sundsvallsasen. Lansstyrelsen anser detta vara ett
delvis motstridigt resultat i forhallande till markens lamplighet for byggnation.
Saneringen av de fororenda fyllnadsmassorna, urschaktingen av de
underliggande jordlagren och valet av grundlaggning for tillkommande
exploatering ar alla faktorer som riskerar att paverka den relativt grunda
Sundsvallsasen negativt.

Sammanfattningsvis anser lansstyrelsen att kommunen ytterligare behdver
utreda fragan om omradets geotekniska forutssatningar, sanering av
markfororeningar samt byggnadernas grundlaggning i forhallande till paverkan
pa vattenforekomstena.

« Kommentar: Vid genomforande av planen kommer Sundsvalls kommun
att sanera omradet pa ett sadant satt att fororenade fyllnadsmassor
gravs ur och med det avlagsnas risken for féroreningsspridning till
bade manniska och miljo (Selangersan). Saneringen kommer att utforas
oavsett grundlaggningsmetod. Analyserade féroreningshalter i
grundvattenroret ar laga och pavisar ingen féroreningsspridning fran
omradet i nulaget. Planen ar villkorad med att Startbesked far inte ges
forran markfororening har avhjalpts vilket innebar att all férorening
ska avlagsnas innan grundlaggning paborjas. Sundsvalls kommun
bedomer darmed att planforslaget ej kan anses paverka
grundvattenférekomsten for Sundsvallsasen samt ytvattenforekomst i
Selangersan negativt (se bilaga 3).

Antagande Granskningsutlatande
Detaljplan for Vastermalm 1.4 m fl
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Synpunkter fran kommunala myndigheter och bolag

Koncernstaben Strategisk samhallsutvecklings Yttrande
Stadsbyggnadsndmnden har beaktat de synpunkter som koncernstaben
framforde vid tidigare samrad. Koncernstaben har inget ytterligare att erinra i
drendet.

** Kommentar: Noteras.

Miljokontorets Yttrande
Miljokontorets synpunkter
Miljondmnden anser att forslaget &r bra har inga dvriga synpunkter.

L)

s+ Kommentar: Noteras.

Medelpads Raddningstjanstforbund

Riddningstjdnstenh ar inga synpunkteri drendet.

7

< Kommentar: Noteras.

Férvaltningen for arbetsmarknad, vuxenutbildning och
integrations Yttrande

NAVI har ingen erinran mot detaljplaneforslaget

< Kommentar: Noteras.

MittSverige Vatten ABs Yttrande
Sundsvall Vatten har inga invindningar mot granskningshandlingen for
Vistermalm 1:4.

(7

% Kommentar: Noteras.

Synpunkter fran Foretag

Skanovas Yttrande
Skanova har ingen markférlagd teleanldggning inom detaljplaneomradet

s+ Kommentar: Noteras.

STADSBY GGNADSKONTORET .

Susanne Klockar-Ohrnell Polymenis Tsironas
Planchef Planeringsarkitekt

Antagande Granskningsutlatande
Detaljplan for Vastermalm 1.4 m fl
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Detaljplan for

Vastermalm 1:4 m fl

Bostader och verksamheter mellan Storgatans vastra del och Selangersan,
Vastermalm, Sundsvalls kommun

SANDLISTA

Lansstyrelsen, Avdelningen for niringsliv och samhillsbyggnad,

Sektionen for samhillsplanering, 871 86 HARNOSAND
Kollektivtrafikmyndigheten i Vésternorrland, Box 114, 872 23 KRAMFORS
Teliasonera Mobile Networks AB, Marbackagatan 11, IB5:27, 123 86 FARSTA
Skanova Accessnétsplanering, 851 87 SUNDSVALL

E.ON, Anldggning, Box 850, 851 24 SUNDSVALL

Sundsvalls Tidning, 851 72 SUNDSVALL

SVT Mittnytt, 851 80 SUNDSVALL

Sveriges Radio Visternorrland, Kronvigen 18, 851 80 SUNDSVALL
Sundsvalls Nyheter, Kyrkogatan 16 B, 851 31 SUNDSVALL

Barn- och utbildningsforvaltningen
Koncernstaben

Kultur&Fritid

Favi

Naringslivsbolaget
Lantmaéterikontoret

Medelpads Ridddningstjanstforbund
Miljoforvaltningen
Socialforvaltningen
Stadsbyggnadskontoret

- byggavdelningen

- gatuavdelningen

- kollektivtrafik och tillgdnglighet

- mark- och exploateringsavdelningen
MittSverige Vatten AB
Niéringslivsbolaget

REKO Sundsvall

Sundsvall Energi AB

- fjarrvarme

Sundsvall Elndt AB

- elnét

- Servanet
Stadsbyggnadsndmndens ledamoter

Berorda fastighetsdgare enligt fastighetsforteckning samt bostadsrattshavare,
hyresgéster och intresseféreningar m fl



Lantmiterimyndigheten: Sundsvalls kommun
Fastighetsforteckning: Arende nr FF 16/5

2016-05-24

Uppdaterad 2016-09-15

(ingen fordndring)
Handldggare: Monica Morenius

Detaljplan for VASTERMALM 1:4 m f1 i Sundsvalls kommun,

Vasternorrlands lian

Fastigheter inom planomradet

Fastighetsbeteckning: Agare/Innehavare, adress:
VASTERMALM 1:1

SUNDSVALLS KOMMUN
MARK- OCH EXPLOATERING
851 85 SUNDSVALL

VASTERMALM 1:4

SUNDSVALLS KOMMUN
MARK- OCH EXPLOATERING
851 85 SUNDSVALL

Belastande rittigheter inom planomradet

Belastad fastighet: Formanstagare:

VASTERMALM 1:4

SODERMALM 1:1

BROHUVUDET 7

Ovrigt:

Lagfaren dgare

Lagfaren dgare

AKkt, indamal, ovrigt:

Avtalsservitut,
LEDNING
22-IM1-69/1852

Officialservitut, VAG
2281K-A2325



Fastigheter med last av réttighet

Fastighetsbeteckning: Agare/Innehavare, adress: Ovrigt:
BROHUVUDET 7
BRF BROHUVUDET
FORVALTNINGS AB CASTOR

BOX 795 Lagfaren dgare

851 22 SUNDSVALL
SODERMALM 1:1

SUNDSVALL VATTEN AB
BOX 189 Lagfaren dgare
851 03 SUNDSVALL

Fastigheter utom planomradet

Fastighetsbeteckning:  Agare/Innehavare, adress: Ovrigt:
BROHUVUDET 7

BRF BROHUVUDET

FORVALTNINGS AB CASTOR BOX

795 Lagfaren dgare

851 22 SUNDSVALL
NORRMALM 1:1

SUNDSVALLS KOMMUN
MARK- OCH EXPLOATERING Lagfaren dgare
851 85 SUNDSVALL
UNDERLAGET 17
HSB:S I SUNDSVALL BRF STAGET

BOX 269 Lagfaren dgare
851 04 SUNDSALL

UNDERLAGET 18

HSB BRF Vistbo i Sundsvall
BOX 269 Lagfaren dgare
851 04 SUNDSVALL

Upplysning

Denna utredning saknar servitut som eventuellt tillkommit genom vattendom eller
liknande.

Utredningen saknar rittskraft.

Fastighetsforteckningen uppréttad av

Monica Morenius
Kartingenjor
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Justering

Utéver ordforande ska Mats Hellhoff justera dagens protokoll.
Ersittare dr Gunilla Molin.
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§ 189 Antagande av detaljplan for Vastermalm 1:4
mfl, bostider och verksamheter mellan
Storgatans vistra del och Selangersan,
Véistermalm, Sundsvalis kommun
(SBN-2016-00099-41)

Sida

Beslut
Stadsbyggnadsnamnden beslutar

att anta detaljplanen enligt PBL (2010:900) 5 kap 27 §

Arendet

Planen syftar till att mojliggora bebyggelse med stadsmissig karaktir
for bostadsindamal samt centrumandamal i bottenvanin £en pa mark
som tidigare anviints for parkeringsindamal. Deta] jplanen omfattar
aven parkmark for allmint andamal.

Detaljplanen omfattar fastigheterna Vistermalm 1:4 och del av
Vistermalm 1:1.

Bakgrund
Planomradet ir beldget i centrala Sundsvall, mellan Storgatans vistra
del och Selangersan. Planomradets markareal ir ca 1200 m? och ags
av Sundsvalls kommun,

Omradet utgsrs idag av en bilparkering och gransar till Vistra Allén i
Oster, Storgatan i soder, bostadsbebyggelse och parkering i vister
samt ett planlagt parkomrade och Seldngersén 1 norr. Forfragan beror
den gillande detaljplanen S 1365,

Planomradet pekas ut i Sundsvalls Oversiktsplan 2021 som
tillhérande omrade for stadsutveckling och fortétning,

Férvaltningens Overviganden

handel och icke stérande verksamheter utvecklas i hégre grad. Det ar
viktigt att bygga stad och att nyttja de markresurser som finns
centralt dér service, kollektivtraﬁk, handel, etc. redan finns.
Utdragsbestyrkande

Justerandes signatur
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Beslutsunderlag
e Protokollsutdrag Stadsbyggnadsnimndens Arbetsutskott - 2016-
12-07 - § 148

e Tjénsteskrivelse - SBN-2016-00099-41 - Antagande av detaljplan
for Vistermalm 1:4 mfl, bostidder och verksamheter mellan
Storgatans viistra del och Seldngersan, Vistermalm, Sundsvalls

kommun
e Bilaga Antagandehandling Detaljplan for Vistermalm 1.4 m fl

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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