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Ändring av detaljplan för Kv. Köpmannen 3 
Odd Fellow-huset 
Stenstaden, Sundsvalls kommun 
_______________________________________________________ 
  
SYFTE MED ÄNDRING AV DETALJPLANEN 
Syftet med ändringen av detaljplanen är att möjliggöra större byggrätt inom del av 
planområdet vilket innefattar ändring av byggrättens våningsantal, höjder och 
utbredning. 
 
Ändringarna av detaljplanens användnings- och egenskapsbestämmelser är 
förenliga med gällande detaljplans syfte. Därmed anser kommunen att det är 
motiverat att endast göra en ändring av gällande detaljplan. 
 
BAKGRUND  
Byggnadsaktiebolaget F.M.F inkom 2019-02-04 med en ansökan om planbesked 
för att bygga på befintlig byggnad inom deras fastighet. Byggnaden används för 
restaurang och föreningslokaler. Avsikten är att fortsätta med det. 
 
PLANDATA 
Områdets läge och areal 
Planområdet ligger i centrala Sundsvall vid hörnet Köpmangatan - Esplanaden - 
Nytorget. Planområdets areal är 743 m2.        
 
Markägoförhållanden 
Fastigheten är privatägd. 
 
Området idag 
Inom fastigheten finns två byggnader. Den norra inrymmer Odd Fellow-huset, en 
byggnad på två våningar plus vindsvåning med restaurang i bottenplan och Odd 
Fellow-loger på övriga plan. Denna del av detaljplanen ändras inte.  
Den del av detaljplanen som ändras har en byggnad som trappas upp från en 
våning ut mot Esplanaden till två våningar med inred vind mot Nytorget. 
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Bild 1 Till höger syns Odd Fellow-huset och direkt till vänster om den restaurangbyggnaden som 
idag trappas upp från Esplanaden. 

Tidplan 
Stadsbyggnadsnämnden beslutade 2019 att ge Stadsbyggnadskontoret i uppdrag 
att påbörja planarbetet. Stadsbyggnadskontoret har bedömt att arbetet ska 
bedrivas som en ändring av detaljplan med begränsat standardförfarande och 
bedöms antas under 2023. 
 
Miljöbedömning (behovsbedömning) 
Föreslagen ändring av detaljplanen antas inte medföra någon betydande 
miljöpåverkan som åsyftas i 4 och 6 kap miljöbalken varav en 
miljökonsekvensbeskrivning inte erfordras. 
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PLANFÖRSLAG 
På fastighetens norra del som är utanför planändringen finns Odd Fellow-huset 
som uppfördes 1908–1909. Syftet var att skapa ett eget ordenshus. 
Bottenvåningen har under alla år varit utarrenderad för restaurangverksamhet. 
Söder om Odd Fellow-huset på den del som omfattas av planändringen finns en 
restaurangdel som uppfördes 1995 och byggdes ut 2005–2006.  
 
Planförslaget möjliggör att restaurangdelen kan byggas ut ytterligare. Byggnaden 
har idag en trappning ut mot Esplanaden. Närmast Esplanaden är det en våning 
och sedan trappas byggnaden upp i två steg. Förslaget är att bygga på delen som 
vetter ut mot Esplanaden. Det innebär att det blir två våningar närmast Esplanaden 
och ovanpå det en inred vind. Viktigt är att restaurangbyggnaden underordnar sig 
det gamla Odd Fellow-huset som ska fortsätta upplevas som en solitär. Odd 
fellow-huset är Q-märkt och tillkommande byggnadskropp måste utformas på ett 
sätt så att kulturvärdena på platsen bibehålls, samt att kulturhistoriska, 
miljömässiga och konstnärliga värden skyddas. Odd fellow-husets karaktärsdrag 
behöver bibehållas och respekteras, då den har ett mycket högt bevarandevärde. 
 
Enligt kulturmiljöanalysen bör en eventuell förändring av tillbyggnaden i större  
utsträckning följa ordenshusets gestaltningsprinciper. Principerna bygger på att 
linjeringen i fasaden följer ordenshusets linjering och den något lägre 
takfotshöjden hos tillbyggnaden understryker hierarkin i relationen mellan de två 
byggnaderna. Detta regleras genom att byggnadshöjden för tillbyggnaden är under 
takfotshöjden på ordenshuset. Den östra fasaden på tillbyggnaden bör ligga i 
gatulinjen vilket regleras genom att korsmarken som finns ut mot Esplanaden 
upphävs. På så vis förstärks den historiska bebyggelsestrukturen i kvarteret.  
 
Ordenshuset var ursprungligen en solitär och har därmed både fönster och en rad 
olika arkitektoniska element mot söder. Ett indrag gör det möjligt att bibehålla en 
del av upplevelsen av ordenshuset som en fristående byggnad. Det är därför 
viktigt att anslutningen från den nya byggnadsvolymen till ordenshuset görs med 
ett tydligt indrag från ordenshusets sydöstra hörn ut mot Esplanaden, på liknande 
sätt som det är mot Nytorget. Detta indrag regleras med prickmark, marken får 
inte förses med byggnad.  
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Bild 2 Restaurangbyggnaden idag. 

 
Bild 3 Förslag till utformning av utbyggnad. Entrésida mot Esplanaden. Den gula byggnaden till 
höger är befintliga Odd Fellow-huset. Byggnaden ligger i samma gatulinje som ordenshuset. 
Byggnadshöjden är under takfoten på ordenshuset. Fönsternas övre kanter är i linje med 
ordenshusets fönster. Ett indrag finns mellan byggnaderna. Illustration Sweco. 
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Bild 4 Förslag till utformning av utbyggnad. Gavel som vetter mot söder, Observera att 
mittenpartiet inte får bli så högt som i bilden. 

 

Bild 5 Förslag till utformning av utbyggnad. Byggnaden ska underordna sig både OddFellow-
huset och Stackellska huset. 
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Trafik och Mobilitet 
Trafiken till och från planområdet bedöms kunna öka något då byggnaden tillåts 
bli större vilket i sin tur kan generera fler personer till platsen. Enligt Sundsvalls 
kommuns mobilitetsnorm från år 2021 ligger planområdet inom zon A som 
innefattar de centrala delarna av Sundsvall där det finns god tillgång till gång- och 
cykelvägar. Avståndet till Sundsvalls centralstation är 600 m och närmaste 
busshållplatser finns inom 100 m. 
 
Den goda tillgången till gång- och cykelvägar samt kollektivtrafik gör att behovet 
av antalet bilparkeringar kan hållas nere. Hela planområdet är redan bebyggt och 
ändringen av detaljplanen medger fortsatt att hela planområdet bebyggs. Även om 
biltrafiken ökar något är bedömningen att det finns tillräckligt med bilparkeringar 
i närområdet. Besökare och verksamma inom planområdet hänvisas idag till de 
allmänna avgiftsbelagda bilparkeringarna som finns både längs med Esplanaden 
och på Nytorget. Samma princip kommer gälla även efter ändringen av 
detaljplanen. På Nytorget finns även allmänna cykelparkeringar som är försedda 
med ramlås. 
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Planbestämmelser som ändras 
Inom området som omfattas av användningen C1 upphävs samtliga 
egenskapsbestämmelser och egenskapslinjer. Sammanställning av nya 
egenskapsbestämmelser redovisas i tabellen nedan. Varsamhetsbestämmelsen k 
har ersatts av utformningsbestämmelser som reglerar hur bebyggelsen ska 
utformas med hänsyn till omgivningen och det intilliggande ordenshuset samt 
Stackellska huset. Användningen C1 ändras till Föreningslokaler med restaurang. 
 
Nya bestämmelser inom användningen C1 

 

Planbestämmelser Motivering 

C1 Föreningslokaler med 
restaurang 

Möjliggör för 
restaurangverksamhet i hela 
byggnaden och inte bara i 
bottenvåningen. 

prickmark Marken får inte förses med 
byggnad 

Möjliggör ett tydligt indrag i 
gatulinjen mot Esplanaden mellan 
ny byggnadsvolym och 
ordenshuset. 

 

Högsta totalhöjd i meter 
över nollplanet 

Byggnadsdelar ska inte sticka upp 
över ordenshusets eller 
Stackellska husets nockhöjd. 
Därför är totalhöjden samma höjd 
som Stackellska husets nockhöjd.  

 
 
 Högsta totalhöjd i meter 

över nollplanet 

Byggnaden ska underordna sig 
ordenshuset och Stackellska 
huset. Tillsammans med f6 
bestämmelsen säkerställs att 
byggnaden inte sticker upp över 
ordenshusets tak. 

 
 

Högsta totalhöjd i meter 
över nollplanet 

För att ordenshusets hörn fortsatt 
ska vara synligt mot Nytorget får 
inte det befintliga släppet som 
finns en våning upp mellan 
ordenshuset och 
restaurangbyggnaden byggas igen. 

 Högsta nockhöjd i meter 
över nollplanet 

Nockhöjden får inte vara högre än 
ordenshusets takfots övre del. 

 +19,7 

 +16,1 

 +11,6 

 +19,1 
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f1 
Takfotens övre kant ska 
utformas så att den är lägre 
än +15,5 m över nollplanet 

Takfoten ska vara lägre än 
ordenshusets takfot. 

f2 

Vid uppförande av räcke 
och/eller skärmtak ska det 
utföras i transparent glas 
eller som smide 

Eventuell takterrass måste ha ett 
räcke. Räcket ska smälta in eller 
anpassas till omgivande 
bebyggelses karaktär. 

f3 Fasad ska utformas med 
puts eller tegel 

Omgivande bebyggelse i 
stenstaden har fasader i puts eller 
tegel. Detta är en anpassning till 
dem. 

f4 Tak ska vara av falsad plåt 
Omgivande bebyggelse i 
stenstaden har falsade plåttak. 
Detta är en anpassning till dem. 

f5 

Burspråk får max kraga ut 
1,7 m från fasaden. 
Burspråk ska placeras minst 
2,5 m in från den norra och 
södra planområdesgränsen. 
Fri höjd under burspråket 
ska vara minst 4 m. 

Flera byggnader längs med 
Esplanaden har burspråk. Detta är 
en anpassning efter dem. 

f6 

Takfotens övre kant ska 
utformas så att den är lägre 
än +18,6 m över nollplanet 

Takfoten ska vara lägre än 
brytningen på ordenshusets tak. 

 
 
PLANENS FÖRENLIGHET MED 3, 4, 5 och 7 KAP. Miljöbalken 
 
Hushållningsbestämmelser 3, 4 kap MB  
Planområdet ligger inom riksintresse för kulturmiljövården. En kulturmiljöanalys, 
daterad 2022-03-13, har tagits fram för att bedöma planförslagets påverkan på 
kulturmiljön. Bedömningen är att det gamla ordenshuset har ett högt 
kulturhistoriskt värde medan tillbyggnaden som är uppförd 2005 och 2015 har 
begränsade värden. Tillbyggnaden har förändrat kvarteret från att ha varit öppet 
och genombrutet till att vara näst intill slutet. Bedömningen är att det skulle vara 
en bättre gestaltningsidé att låta tillbyggnaden inordna sig i den historiska  
bebyggelsestrukturen även mot Esplanaden och inte bara mot Nytorget. Med 
anpassning menas i detta fall en placering i gatulinjen och en enhetlig 
byggnadshöjd. Med en genomarbetad gestaltning och en tydlig respekt för 
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ordenshusets arkitektur och självständiga karaktär skulle en utveckling av 2005 
års tillbyggnad vara fullt möjlig. Platsen är i anspråkstagen för en byggnad sedan 
mer än femton år och det kulturhistoriska värdet är begränsat. Med en volym som 
tydligare följer den historiska bebyggelsestrukturen så kan viktiga aspekter hos 
riksintresset förstärkas i kvarteret i jämförelse med hur det ser ut idag. Framför 
allt gäller det den konsekventa placeringen av byggnader i gatulinjen som bidrar 
till upplevelsen av rutnätsstadens långa obrutna siktlinjer varav Esplanaden är en. 
Utifrån områdets läge och syftet med planförslaget bedöms förslaget vara  
förenligt med 3 och 4 kap MB. 
 
Miljökvalitetsnormer 5 kap MB  
Miljökvalitetsnormer (MKN) är föreskrifter om lägsta godtagbara miljökvalitet 
inom ett geografiskt område. Det finns miljökvalitetsnormer för föroreningar i 
utomhusluft, vattenförekomster, föroreningar i fisk- och musselvatten och 
omgivningsbuller. 
 
MKN Luft 
Förhöjda nivåer av luftföroreningar, överskridande av miljökvalitetsnormer för 
partiklar har konstaterats vid Köpmangatan. Kommunen har ett åtgärdsprogram 
för att minska nivåerna. Ändring av detaljplanen bedöms inte påverka 
uppfyllandet av MKN för luft. 
 
MKN Buller 
MKN för buller gäller i kommuner med fler än 100 000 invånare. Även i mindre 
och medelstora kommuner (under 100 000 invånare) ska strävan vara att begränsa 
buller. Detta styrs bland annat av de allmänna hänsynsreglerna i miljöbalken och 
reglerna om egenkontroll, tillsyn och prövning. Regler om att begränsa buller 
finns också i annan lagstiftning. Ändring av detaljplanen bedöms inte påverka 
MKN för buller. 
 
MKN Vatten 
Planområdet ligger inom vattenförekomsten Sundsvall tätort. 
Statusklassning: 
Kemisk status – Otillfredsställande 
Kvantitativ status – God 
Miljökvalitetsnormer: 
God kemisk grundvattenstatus med tidsfrist till 2027. 
God kvantitativ status. 
 
Ändring av detaljplanen bedöms inte påverka MKN för vatten. 
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AVVÄGNINGAR OCH KONSEKVENSER 
På Köpmangatan förekommer hälsovådliga nivåer av partiklar. Nivåer över  
miljökvalitetsnormen har en negativ påverkan på människors hälsa. Det som talar  
för en omvandling är följande:   
 

• Ändringen innebär inte någon förändring av användningen inom 
planområdet. 

• Ändringarna som föreslås är inte mot Köpmansgatan. 
 
Konsekvenser utom planområdet  
Ändringen innebär en större byggrätt vilket påverkar hur området upplevs från 
omgivningen. Enligt kulturmiljöanalysen antas inte ändringen medföra en 
betydande negativ påverkan på omgivningen. 
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GENOMFÖRANDEFRÅGOR 
ORGANISATORISKA FRÅGOR 
Genomförandetid 
Detaljplaneändringens genomförandetid är 5 år från den dag detaljplanen vinner 
laga kraft. Under genomförandetiden har fastighetsägaren en garanterad rätt att 
bygga i enlighet med detaljplanen och detaljplanen får inte ändras utan att 
synnerliga skäl föreligger. Efter genomförandetidens utgång fortsätter 
detaljplanen att gälla, men kan då ändras eller upphävas utan att fastighetsägaren 
har rätt till ersättning för till exempel förlorad byggrätt. 
 
FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR 
Fastighetsbildning, gemensamhetsanläggningar m.m.  
Med fastighetsbildning avses bl. a. nybildning av fastigheter, ändring av 
fastigheters gränser och bildande av gemensamhetsanläggningar, servitut och 
ledningsrätter. Fastighetsbildningsåtgärder prövas i en lantmäteriförrättning som 
handläggs av Lantmäterimyndigheten. 
 
Fastighetsbildningen är redan utförd inom planområdet. Någon ny 
fastighetsbildning bedöms inte behövas. 
 
EKONOMISKA FRÅGOR 
Planekonomi 
Kostnad för upprättande av detaljplanen regleras genom planavtal. 
 
ÖVRIGT 
Bilaga 1 – Kulturmiljöanalys 2022-03-13 
 
MEDVERKANDE TJÄNSTEMÄN 
Ansvarig planarkitekt är Anders Franzén, Sundsvalls kommun. Planförslaget har 
upprättats av Rebecka Olsson och Karin Wilstrand, planarkitekter Sweco. 
 
 
STADSBYGGNADSKONTORET 
 
Heléne Svang  Anders Franzén 
Planchef                                Planarkitekt         
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Ändring av detaljplan för 
Kv. Köpmannen 3 -   
Odd Fellow-huset 
Stenstan, Sundsvalls kommun 
Upprättad av stadsbyggnadskontoret  2023-01-09 
_______________________________________________________________ 

 

SAMRÅDSREDOGÖRELSE  

Rubricerat detaljplaneförslag har varit föremål för samråd enligt PBL 5:13 

under tiden 13–30 juni 2022. 

 
Svar har inkommit från: 

 
Statliga myndigheter: 

Länsstyrelsen 
Förslaget till rubricerad detaljplan strider inte mot de intressen länsstyrelsen 

har att bevaka enligt 11 kap. 10 § plan- och bygglagen (2010:900). 

 

Länsstyrelsen delar kommunens uppfattning att ingen strategisk 

miljöbedömning eller miljökonsekvensbeskrivning behöver upprättas för 

planområdet då planens konsekvenser inte bedöms innebära risk för betydande 

miljöpåverkan. 

 

Länsstyrelsens särskilda bevakningsområden 

Riksintressen 

Planområdet ligger inom riksintresseområde för kulturmiljövården Sundsvall 

Y8. Länsstyrelsen anser i likhet med Sundsvalls kommun att ändring av 

detaljplan för kvarteret Köpmannen 3 inte kan anses medföra en betydande 

miljöpåverkan eller påtaglig skada på riksintresset.  

 

Länsstyrelsen anser dock att påverkan på stadsbild och kulturmiljö bör 

redovisas tydligare i planhandlingen. Läs mer under rubriken kulturmiljö.  

 

Miljökvalitetsnormer 

I planhandlingen konstaterar kommunen kort att ändringen av detaljplanen inte 

kommer att påverka miljökvalitetsnorm för vatten. Länsstyrelsen saknar 

uppgift om vilken vattenförekomst som är berörd, dess status och gällande 

miljökvalitetsnorm, vilket bör kompletteras planbeskrivningen.  Länsstyrelsen 

har dock inte skäl att befara att planförslaget kan komma att leda till ett 

överskridande av miljökvalitetsnormen för vatten. 

 

Kommentar: Planbeskrivningen har kompletterats med information om 

vattenförekomsten. 
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Övriga synpunkter 

Lämpliga råd om tillämpningen av 2 kap PBL som länsstyrelsen särskilt vill 

ge. 

 

Kulturmiljö och gestaltning 

En kulturmiljöanalys har upprättats som underlag till planförslaget.  

 

Odd fellow-huset är Q-märkt och tillkommande byggnadskropp måste 

utformas på ett sätt så att kulturvärdena på platsen bibehålls, samt att 

kulturhistoriska, miljömässiga och konstnärliga värden skyddas. Länsstyrelsen 

anser inte att detta framgår tillräckligt tydligt av aktuellt planförslag.  

 

Odd fellow-husets karaktärsdrag behöver bibehållas och respekteras, då den 

har ett mycket högt bevarandevärde. Länsstyrelsen anser att en tillbyggnad 

behöver underordna sig befintliga kvaliteter på ett tydligt vis. 

 

I kulturmiljöanalysen framgår att förändringar av tillbyggnaden i större 

utsträckning bör följa ordenhusets gestaltningsprinciper. Det bedöms kunna 

göras bland annat genom att tillbyggnaden följer linjeringen i fasaden på 

ordenshuset. I planhandlingen regleras tillåten byggnadshöjd på tillbyggnaden 

för att säkerställa detta. Länsstyrelsen anser att kommunen också kan överväga 

om reglering av fönstersättning kan vara lämpligt för att säkerställa att nya 

fönster linjerar med dem på Odd fellow-huset.  

 

Länsstyrelsen anser att kommunen också kan överväga om bestämmelsen om 

fasadmaterial, f3, också ska gälla inom egenskapsområdet med föreslagen 

högsta tillåtna totalhöjd på 21,1 meter över nollplan.  

 

Kommentar: Det har förtydligats i planbeskrivningen att Odd fellow-husets 

karaktär ska bibehållas samt att de kulturhistoriska värdena ska skyddas.  

 

Fönstersättningen regleras inte i detaljplanen då kommunen anser att 

fönstersättningen kan göras på flera olika sätt vilket gör det svårt att reglera 

med planbestämmelser. Bedömningen görs utifrån att övrig bebyggelse längs 

med Esplanaden och i Stenstan inte alltid har fönstersättning som linjerar med 

grannbyggnaderna. 

 

Fasadmaterialet för den övre delen regleras inte då den delen redan idag har 

ett annat fasadmaterial än övriga fasader. Detta möjliggör också att 

byggnadens övre del kan få ett avvikande fasadmaterial gentemot övriga 

fasader vilket kan minska intrycket av den övre delen vilket i sin tur kan 

minskar intrycket av hela byggnadsvolymen. 

 

Trafik och parkering 

I planhandlingen saknas en bedömning av om planändringen alstrar mer trafik, 

eventuella konsekvenser av det samt hur parkering är tänkt att lösas. Detta bör 

framgå av planbeskrivningen. 
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Ändring av detaljplan för Kv. Köpmannen 3 –  
Odd Fellow-huset  
Stenstan, Sundsvalls kommun 

 

Kommentar: Planbeskrivningen har kompletterats med ett stycke om trafik och 

mobilitet som beskriver konsekvenserna samt hur parkering ska lösas. 
 

Kommunala myndigheter och bolag: 

Kommunstyrelsekontoret 
Har inga synpunkter. 

 

Barn- och utbildningsförvaltningen 
Barn- och utbildningsförvaltningen har inga synpunkter i ärendet. 

 

Kultur & Fritidsförvaltningen 
Kulturmiljö  

Odd-fellowhuset uppfördes ursprungligen som en solitär och skiljde sig från 

tidigare stenstadsbebyggelse, där husens fasader täcker hela kvarteret. I stället 

uppfördes ett litet parkområde mot byggnadens södra sida. Parkområdet har på 

senare tid bebyggts, något indragen från esplanaden och senare byggts på, ut 

mot gatan. Sundsvalls museum bedömer att föreslagen detaljplan är möjlig ur 

kulturmiljösynpunkt, men att det är av stor vikt att ny- och ombyggnader har en 

mycket hög arkitektonisk omsorg som inte påverkar odd-fellowhusets solitära 

uttryck. Detta bör prövas i bygglovskedet.  

 

Längs esplanadens västra del finns det flera byggnader från olika åldrar med 

utstickande burspråk och balkonger. Burspråken utgör dock volymmässigt en 

liten del av fasaden i sin helhet. Enligt utformningsbestämmelserna för aktuell 

plan tillåts ett burspråk som utgör 2/3 av fasadens längd. Om ett sådant 

burspråk sticker ut utanför tomtgränsen riskerar det att påverka helhetsintrycket 

och esplanadens karaktär. Det är viktigt att burspråket gestaltas så att det 

smälter in i fasaden och inte blir dominerande i blickomfånget längs 

esplanaden.   

 

Det är också viktigt att beakta fasaden mot Nytorget som kantas av äldre 

stenstadsbebyggelse med stor arkitektonisk omsorg. 

 

Kommentar: Att burspråket utformas så att det inte blir för dominerande får 

prövas i bygglovsskedet. Ett burspråk kan utformas på många sätt och det är 

inte rimligt att detaljstyra utformningen i planprocessen. Bedömningen är att 

det är möjligt att utforma ett burspråk som är upp till 2/3 av fasaden utan att 

det blir för dominant. Ett förtydligande av planbestämmelsen för burspråk har 

gjorts som innebär att burspråk inte får placeras längst ut i hörnen utan ska 

placeras minst 2,5 meter in från hörnen (planområdesgränsen). 

 

Fasaden mot Nytorget omfattas av samma utformningsbestämmelser som 

fasaden mot söder och mot Esplanaden. Det som skiljer är att det mot 

Esplanaden får vara ett burspråk. Bestämmelsen om högsta nockhöjd hade 

fallit bort i samrådshandlingen men är nu tillagd så att den gäller för alla tre 

fasadsidor. 
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Lantmäterimyndigheten 
Följande text vill Lantmäterimyndigheten ska finnas under ”Genomförande 

frågor”. 

 

FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR  

Fastighetsbildning, gemensamhetsanläggningar m.m.  

Med fastighetsbildning avses bl. a. nybildning av fastigheter, ändring av 

fastigheters gränser och bildande av gemensamhetsanläggningar, servitut och 

ledningsrätter. Fastighetsbildningsåtgärder prövas i en lantmäteriförrättning 

som handläggs av Lantmäterimyndigheten.   Fastighetsbildningen är redan 

utförd inom planområdet. Någon ny fastighetsbildning bedöms inte behövas. 

 

Lantmäterimyndigheten informerar även om att detta är en ÄDP och inte en 

DP. 

 

Kommentar: Genomförandebeskrivningen har uppdaterats med texten om 

fastighetsrättsliga frågor. DP har justerats till ÄDP på framsidan av 

planbeskrivning. På plankartan kommer DP ändras till ÄDP i samband med 

arkivering efter antagande. 

 

Medelpads Räddningstjänstförbund 
Medelpads Räddningstjänstförbund har tagit del av insända handlingar 

angående ändring av detaljplan av Kv. Köpmannen 3 och har inga särskilda 

synpunkter att lämna i ärendet. Brandposter finns i området som täcker behovet 

av släckvatten. 

 

Miljökontoret 
Miljönämnden avstår från yttrande i samrådsärende SBN-2019-00198, Kv. 

Köpmannen 3, i och med att de nya våningarna avses användas till samma sorts 

verksamhet som idag och inte till bostäder. 

 

Gatuavdelningen 
I planbeskrivningen skulle det behövas föras ett resonemang som beskriver hur 

mobiliteten till, från och runt fastigheten ska fungera. Resonemanget kan till 

exempel ta hänsyn till hur fastigheten är lokaliserad, tillgänglighet till service, 

kollektivtrafik och cykelstråk samt andra förutsättningar som kan påverka 

mobiliteten.   

 

Kommentar: Planbeskrivningen har uppdaterats med ett avsnitt om mobilitet 

under beskrivningen av planförslaget. 
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Sakägare: 

Köpmannen 1 
Vår fastighet har plan för bostadsändamål och handel. Nuvarande plan för 

Köpmannen 3 anger att restaurangverksamhet endast skall ske i 

bottenvåningen. Vi menar att det föreligger en betydande risk att vi inte kan 

använda vår fastighet för bostadsändamål om restaurangverksamhet tillåts 

högre upp i den planerade byggnaden. Redan idag är musiknivån så pass hög 

att det är störande på kvällar. Restaurangens gäster har också för vana att 

uppehålla sig inne på vår fastighet och framför vår entré mot Esplanaden. En 

utökad restaurangverksamhet kommer därmed göra att nedskräpning och 

störningar ökar i motsvarande grad. 

 

Vi noterar även att man redan nu har byggt utöver detaljplan. Mellan 

byggnaden och trottoar mot Esplanaden skall det föreligga en fri yta 

(planteringszon) längs hela tillbyggnaden. Man har därutöver uppfört 

ytterligare en tillbyggnad på trottoaren utan byggnadslov som är uppförd under 

sju månader per år. Den nyttjas som serveringsyta och har inomhusklimat 

under de kalla månaderna. Kommunens sopmaskiner kommer inte åt att städa 

trottoaren mot Esplanaden vilket gör att vi åsamkas en betydande  

merkostnad varje månad för att utföra städning av trottoaren och entrén till vår 

byggnad. På andra sidan Köpmannen 3 har man låtit uppföra en byggnad som 

till huvudsak ligger på allmän mark. Den förefaller vara permanent eftersom 

man har låtit installera fläktsystem på taket som ska serva den ordinarie  

byggnaden. Vi har inte undersökt om det föreligger byggnadslov för en 

permanent byggnad eller om man har rätt att nyttja marken den står på. 

 

I det material vi har tagit del av finns några enkla skisser på hur en ombyggnad 

skulle kunna utföras. För att kunna förstå hur ombyggnaden påverkar oss och 

den kringliggande miljön önskar vi att man kompletterar med skisser som visar 

hur Köpmannen 3 kommer att te sig i förhållande till vår byggnad. Helt klart är 

att vår tillgång till ljus och utsikt mot Esplanaden försvinner helt på norra 

gaveln om den planerade ombyggnaden genomförs. Skisser måste presenteras 

redan nu för alla tre sidor av den ombyggda fastigheten samt det ombyggda 

husets relation till omgivning ska kunna förstås. 

 

Av de olika handlingar och skisser som finns i ärendet framgår att man 

planerar att bygga huset med samma höjd som ordenshuset. Man har inte på 

något sätt relaterat till vår byggnad Stackellska huset. Man har även i skisser 

visat på en takterrass som på skissen ser ut att gå runt tillbyggnaden även mot  

Stackellska huset. Detta skulle ytterligare medföra störning om personer vistas 

på så hög höjd mot Stackellska huset.  

 

Kommentar: Om restaurangverksamheten är störande är det ett ärende som 

ska anmälas till kommunens miljökontor.  

 

Den byggnad som ligger på planteringszonen har permanent bygglov. 

Byggnaden på Esplanaden och Nytorgetsidan ligger utanför planområdet och 

berörs ej av denna planändring. 
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Planbeskrivningen har uppdaterats med fler bilder på den planerade 

byggnaden. En bild som visar gaveln mot Stackellska huset och en där det går 

att se hur byggnaden förhåller sig till både Stackellska huset och Odd Fellow 

huset. 

 

Byggrättens höjder har justerats och anpassats till både Stackellska villan och 

Odd Fellow-huset. 

 

 

STADSBYGGNADSKONTORET 

 

 

Heléne Svang  Anders Franzén 

Planchef   Planarkitekt   
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Ändring av detaljplan för 
Kv. Köpmannen 3 -   
Odd Fellow-huset 
Stenstan, Sundsvalls kommun 
Upprättad av stadsbyggnadskontoret  2023-01-09 
_______________________________________________________________ 

 

GRANSKNINGSUTLÅTANDE  

Rubricerat detaljplaneförslag har varit föremål för granskning enligt PBL 5:18 

under tiden 6 - 27 februari 2023. 

 
Svar har inkommit från: 

 
Statliga myndigheter: 

Länsstyrelsen 
Förslaget till rubricerad detaljplan strider inte mot de intressen länsstyrelsen  

har att bevaka enligt 11 kap. 10 § plan- och bygglagen (2010:900, PBL). 
 

Kommunala myndigheter och bolag: 

Kommunstyrelsen 
Har inga synpunkter. 

 

Lantmäterimyndigheten 
Har ingen erinran. 

 

Kultur- och fritidsnämnden 
Har inga synpunkter. 

 

Individ- och arbetsmarknadsnämnden 
Har inga synpunkter. 

 
Sakägare: 

Köpmannen 1  
Svar inkom för sent. 

Sakägaren önskar en högsta höjd på + 19,0. De anser att det är en lämplig höjd 

för att inte de nya byggnaderna skall dominera utseendet. Höjden är densamma 

som föreligger idag. 

 



 2023-03-09 Dnr: 2019-00198 2  
 
 

 

 

Antagande                    Granskningsutlåtande 
Ändring av detaljplan för Kv. Köpmannen 3 –  
Odd Fellow-huset  
Stenstan, Sundsvalls kommun 

Kommentar: Den högsta totalhöjden sänks från +21,1 till +19,7. Det innebär 

att den tillkommande byggnaden inte kommer kunna bli högre än Stackellska 

huset. 

 

 
 
 

STADSBYGGNADSKONTORET 

 

 

Heléne Svang  Anders Franzén 

Planchef   Planarkitekt   
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