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Detaljplan for del av fastigheterna
Haga 2:1, Typen 1 och Tuppen 4
Norrmalm, Sundsvalls kommun

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen syftar till att den allménna platsen som delar fastigheterna Typen 1 och
Tuppen 4 ska dndras fran allmén platsmark (PARK och GATA) till kvartersmark
for bostadsandamal.

BAKGRUND

Fastighetsdgarna till Typen 1 och Tuppen 4 har inkommit med en begidran om en
ny detaljplan for den allménna platsen som delar fastigheterna Typen 1 och
Tuppen 4. Markomradet som sékanden vill kopa édr ca 350 m2 och enligt
nuvarande detaljplan (S-1380 och S-1352) reglerad som allmén platsmark (PARK
och GATA). Den allminna platsmarken har med sannolikhet skapats for att
mojliggora ett gang- och cykelstrak i Lotsgatans forléingning. Detta mojliggors
dock inte enligt angridnsande detaljplan och topografin i planomradet ar for brant.

ARENDET

Planforslaget innebdr att allméin platsmark (PARK och GATA) dndras till
kvartersmark for bostadséndamal samt att prickad mark inom fastigheterna endast
finns kvar utmed Vistergatan.

PLANDATA

Omradets lage och areal

Planomradet dr ca 780 m2 och ir beldget langs Vistergatan, i Lotsgatans
forlangning pad Norrmalm 1 Sundsvall (figur 1).
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Figur 1: Planomrddet rod markering och fastighetsgrdnser svarta markeringar.

Markagoforhallanden

Planomradet innefattar privatigd och kommunaldgd mark (figur 1):
Typen 1, privat fastighetségare

Tuppen 4, privat fastighetségare

Haga 2:1, Sundsvalls kommun

Omradet idag

Omradet som &dr angivet som PARK och GATA i detaljplanen dr ca 7,5 meter bred
och 40 meter langt och har en brant sluttning 1 vaster med hojdskillnader pé 5
meter inom omradet. Omkringliggande omrade utgors 1 huvudsak av
villabebyggelse (Figur 2).
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Figur 2: Planomrddet och kringliggande bostdder.

PLANFORSLAG
Planbestammelser
Kvartersmark
Bostéder — Detaljplanen ersitter del av stadsplan S-
B{( " . 1352 och S-1380. Marken ér 1 géllande stadsplaner
(kvartersmark) allmén platsmark (PARK och GATA) och ersitts av
kvartersmark for bostadsdndamal.
Egenskapsbestimmelser for kvartersmark
. Marken far inte forses med byggnad. Foljer
Prickmark omkringliggande stadsplaner med samma reglering
mot gatan.
N Hogsta byggnadshojd for huvudbyggnad dr 7 meter.
! Bestdmmelsen syftar till att bevara de
egenskapsbestdmmelser som finns i géllande
stadsplaner for att behalla omradets
bebyggelsekaraktir.
Antagande Planbeskrivning
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Hogsta byggnadshojd for komplementbyggnad ar 3
meter. Bestimmelsen syftar till att bevara omradets
bebyggelsekaraktér.

Huvudbyggnad fér inte placeras inom 4 meter fran

pi fastighetsgrins. Bestimmelsen syftar till att bevara de
egenskapsbestimmelser som finns i1 géllande
stadsplaner for att behélla omradets
bebyggelsestruktur.

Komplementbyggnad far inte placeras inom 2 meter
P2 frén fastighetsgrians. Bestimmelsen syftar till att
bevara de egenskapsbestimmelser som finns i gédllande
stadsplaner for att behalla omradets
bebyggelsestruktur.

hy

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Markavvattning
Tillstand for markavvattning bedoms ej erforderligt.

Risker/Stoérningar

Buller

Riktvérden for buller géller vid en bostadsbyggnads fasad frén spar- och vagtrafik.
For bostdder upp till 35 kvm ligger nivan pa 65 dBA ekvivalent ljudniva. For
bostéder storre &n 35 kvm giller 60 dBA ekvivalent ljudniva. Férordning
(2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader.

Avsikten dr att 6verfora ett mindre markomrade som ska inga i tva befintliga
fastigheter, endast komplementbebyggelse tillkommer. Darfor ar riktviarden for
buller inte aktuell i denna plan.

Historisk beskrivning och férorenad mark
Historiskt har omradet varit ett villaomrade och darfor bedoms marken inte vara
fororenad.
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PLANENS FORENLIGHET MED 3,4, 5 och 7 KAP. Miljébalken
Hushallningsbestammelser 3, 4 kap MB

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

Utifrdn omradets lage och syftet med planforslaget bedoms forslaget vara
forenligt med 3 kap MB.

Riksdagen har i 4 kap. MB angivit ett antal omrdden i landet som ar av
riksintresse 1 sin helhet med héansyn till de natur- och kulturvdrden som finns dar.
Sérskilda hushéllningsbestimmelser enligt 4 kap MB finns inte for omréadet.

Miljokvalitetsnormer 5 kap MB

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr foreskrifter om ldgsta godtagbara miljokvalitet
inom ett geografiskt omréde. Det finns miljokvalitetsnormer for fororeningar 1
utomhusluft, vattenforekomster, fororeningar i fisk- och musselvatten och
omgivningsbuller. Planférslaget bedoms inte paverka nagon miljokvalitetsnorm
negativt.

Miljokvalitetsnormer for vattenforekomster
Vattenforekomst dr Sundsvallsfjirden (figur 3 och 4). Omradet omfattas inte av
nagon grundvattenférekomst.

Sundsvallsfjarden

Vattenférekomst | MS_CD: WA28544560 | VISS EU_CD: SE622339-172190
Figur 3: Vattenforekomst.
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Figur 4: Omrddet for vattenforekomst.

Visa i stora kartan

Statusklassning Las mer om statusklassningen
- Ekologisk status Mattlig
- Kemisk status @ uppnirej god
- Kemisk status utan overallt Gverskridande amnen @ uponérej god

Miljoproblem Las mer om miljoproblemen
Miligifter @ .-

Figur 5: Statusklassning.

Planforslaget bedoms inte paverka recipienten, dess status och norm negativt
eftersom omrédet &r litet och tillkommande byggritt &r begrénsad (figur 5).
Omrédet utgors av friliggande villor med omgivande tridgardar dér vattnet har
god mojlighet att infiltreras och fordrdjas inom tomtmarken. Vid skyfall och hoga
floden dr det troligt att vattnet inte nar Sundsvallsfjarden eftersom vig 562 utgor
en avskdrande barridr dir vattnet omhdndertas och leds via svackdiken till en
dagvattendamm.

Undersékning av miljobedémning
For att avgéra om genomforande av planen kan antas medfora en betydande
miljopaverkan eller ej ska en undersokning goras. 5§

Antagande Planbeskrivhing
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miljobeddmningsférordningen anger omstédndigheter som undersokningen ska
utga fran.

Utifran de nio punkter som riknas upp i 5§ miljobedomningsforordningen bedoms
planens genomforande inte antas medfora en betydande miljopaverkan enligt 34§
4 kap PBL. En miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap MB behover dérfor inte
upprattas.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Sundsvalls éversiktsplan 2040

I Sundsvalls dversiktsplan 2040 dr intentionerna for detta omrdde mangfunktionell
bebyggelse, vilket innebér olika typer av titortsbebyggelse med anvindning som
exempelvis bostdder, kontor och service. Den nya detaljplanen strider inte mot
oversiktsplanens intentioner.

Detaljplaner

S-1352: Del av stadsplanen ersitts. PARK och GATA i Lotsgatans forldngning
och del av Typen 1 ersitts med kvartersmark for bostadsdndamal med
egenskapsbestimmelser som reglerar placering och hojd pa byggnadsverk.

S-1380: Del av stadsplanen ersétts. Del av Tuppen 4 ersitts med kvartersmark for
bostadsiandamal med egenskapsbestimmelser som reglerar placering och hdjd pa
byggnadsverk.

AVVAGNINGAR OCH KONSEKVENSER

Planforslaget innebér att PARK och GATA inom omradet upphdr att gilla. Typen
1 och Tuppen 4 far likt omgivande fastigheter i omradet endast prickmark utmed
Vistergatan och egenskapsbestimmelser som likt omgivande fastigheter reglerar
h6jd och placering pa byggnadsverk. Kommunen avser att uppritta kopeavtal med
fastighetsdgarna for overlételse av marken.

Konsekvenser utom planomradet
Kringliggande omrdde bedoms inte pdverkas av planforslaget eftersom
planomrédet i dagslidget inte kan nyttjas som passage.

TEKNISK FORSORJNING
Inga nya anslutningar. Befintliga tekniska system nyttjas till befintliga fastigheter.

Antagande Planbeskrivning
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Avfall
Avfall ska tas hand om enligt kommunens avfallsplan.

GENOMFORANDEFRAGOR
ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan
Detaljplanen berdknas vinna laga kraft andra kvartalet 2024.

Genomférandetid
Detaljplanens genomforandetid ér 5 &r frdn 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 &ndras eller upphévas utan att fastighetsidgaren har ritt till ersattning for till
exempel forlorad byggritt.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar m.m

Allmant

En detaljplan innebidr bdde mojligheter och inskrdnkningar for fastighetsdgarens
nyttjande av sin mark. Planen kan ocksé ge forutsdttningar for att enskilt eller
gemensamt fa nyttja annans mark t.ex. for végar. I vissa fall kan detta fa
genomforas mot markagarens bestridande. Detaljplanen i sig skapar inga sadana
rittigheter, utan det kravs ytterligare atgarder for genomforandet.

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

Fastighetsbildning

En traditionell fastighet dr avgridnsad horisontellt pa marken. I teorin stracker sig
en fastighet frdn markytan in till jordens medelpunkt och ut i rymden. Till en
fastighet kan hora byggnader, skog, vatten med mera. En fastighetsreglering kan
till exempel innebdra att en hel fastighet eller delar av fastighet, mark, 6verfors till
en annan. Avstyckning kan till exempel innebira att ny fastighet bildas for
bostadsdndamal, industridndamal med mera. Lantméterimyndigheten har

Antagande Planbeskrivning
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mojlighet att bilda 3D-fastigheter. Det innebér en fastighet som 1 sin helhet &r
avgransad bade horisontellt och vertikalt. En 3D-fastighet kan besta av flera
utrymmen eller skifte till exempel underjordiskt parkeringsgarage, ett bergrum
eller ett vaningsplan i en byggnad.

Detaljplanen medfor att f6ljande fastighetsbildningsétgérder behdvs for att
fastigheterna och deras grianser ska dverensstimma med detaljplanen.

Allman Plats

Inom omrédet finns ingen allmén platsmark.

Kvartersmark
Inom planomradet kan fastigheter ombildas for bostadséndamaél (B), genom
fastighetsreglering berérande Haga 2:1, Tuppen 4 och Typen 1.

Gemensamhetsanlaggning

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

Inom planomradet bedomer Lantméaterimyndigheten att inga
gemensamhetsanlidggningar behdver inréttas.

Servitut och ledningsratt

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

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.

Inverkan pa befintliga rattigheter

Antagande Planbeskrivning
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Inom planomréde finns inga befintliga rittigheter.

Nytillkomna rattigheter
Inom planomréadet bedomer Lantméaterimyndigheten att inga nya réttigheter
behover bildas.

Ansékan om lantmateriférrattning

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

Omprévning och inrédttande av ledningsrétt soks av berérd ledningshavare.

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

Fastighetskonsekvensbeskrivning - sammanfattning

1. Mark for bostadsdndamal (B), inom Haga 2:1, kan genom fastighetsreglering
overforas till Tuppen 4 och Typen 1.

REVIDERING EFTER SAMRAD
Inkomna synpunkter som innebir dndring efter samrad beskrivs hér:

e Miljokvalitetsnormer for vattenforekomster har kompletterats
e Egenskapsbestimmelsen for hojd (h2) pd komplementbyggnad har édndrats
e Plangrinsen har dndrats utmed Vistergatan

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi
Planarbetskostnaden regleras i planavtal mellan Sundsvalls kommun och
sOkanden.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Planforslaget har upprittats av planarkitekt Candra Gustafsson, Planavdelningen.
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STADSBYGGNADSKONTORET

12

Olof Lindstrand Candra Gustafsson
Planchef Planarkitekt
Antagande Planbeskrivning
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