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Andring av detaljplan for Kv. Kdpmannen 3
Odd Fellow-huset
Stenstaden, Sundsvalls kommun

SYFTE MED ANDRING AV DETALJPLANEN

Syftet med &ndringen av detaljplanen &r att mojliggora storre byggratt inom del av
planomradet vilket innefattar andring av byggrattens vaningsantal, hojder och
utbredning.

Andringarna av detaljplanens anvandnings- och egenskapsbestammelser &r
forenliga med géllande detaljplans syfte. Darmed anser kommunen att det &r
motiverat att endast géra en andring av géllande detaljplan.

BAKGRUND

Byggnadsaktiebolaget F.M.F inkom 2019-02-04 med en ans0kan om planbesked
for att bygga pa befintlig byggnad inom deras fastighet. Byggnaden anvands for
restaurang och foreningslokaler. Avsikten &r att fortsatta med det.

PLANDATA

Omradets lage och areal
Planomradet ligger i centrala Sundsvall vid hérnet Kopmangatan - Esplanaden -
Nytorget. Planomradets areal &r 743 m2.

Markagoférhallanden
Fastigheten &r privatagd.

Omradet idag

Inom fastigheten finns tva byggnader. Den norra inrymmer Odd Fellow-huset, en
byggnad pa tva vaningar plus vindsvaning med restaurang i bottenplan och Odd
Fellow-loger pa 6vriga plan. Denna del av detaljplanen &ndras inte.

Den del av detaljplanen som dndras har en byggnad som trappas upp fran en
vaning ut mot Esplanaden till tva vaningar med inred vind mot Nytorget.
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Bild 1 Till héger syns Odd Fellow-huset och direkt till vanster om den restaurangbyggnaden som
idag trappas upp fran Esplanaden.

Tidplan

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2019 att ge Stadsbyggnadskontoret i uppdrag
att paborja planarbetet. Stadshyggnadskontoret har bedomt att arbetet ska
bedrivas som en andring av detaljplan med begréansat standardférfarande och
beddms antas under 2023.

Miljobedémning (behovsbedémning)

Foreslagen andring av detaljplanen antas inte medfora nagon betydande
miljopaverkan som asyftas i 4 och 6 kap miljobalken varav en
miljokonsekvensbeskrivning inte erfordras.
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PLANFORSLAG

Pa fastighetens norra del som ar utanfor planandringen finns Odd Fellow-huset
som uppfordes 1908-1909. Syftet var att skapa ett eget ordenshus.
Bottenvaningen har under alla ar varit utarrenderad for restaurangverksamhet.
Soder om Odd Fellow-huset pa den del som omfattas av planandringen finns en
restaurangdel som uppfdérdes 1995 och byggdes ut 2005-2006.

Planforslaget mojliggor att restaurangdelen kan byggas ut ytterligare. Byggnaden
har idag en trappning ut mot Esplanaden. Narmast Esplanaden ar det en vaning
och sedan trappas byggnaden upp i tva steg. Forslaget &r att bygga pa delen som
vetter ut mot Esplanaden. Det innebér att det blir tva vaningar narmast Esplanaden
och ovanpa det en inred vind. Viktigt ar att restaurangbyggnaden underordnar sig
det gamla Odd Fellow-huset som ska fortsatta upplevas som en solitar. Odd
fellow-huset ar Q-markt och tillkommande byggnadskropp maste utformas pa ett
satt sa att kulturvardena pa platsen bibehalls, samt att kulturhistoriska,
miljoméssiga och konstnarliga varden skyddas. Odd fellow-husets karaktarsdrag
behdver bibehallas och respekteras, da den har ett mycket hogt bevarandevarde.

Enligt kulturmiljéanalysen bor en eventuell férandring av tillbyggnaden i storre
utstrackning folja ordenshusets gestaltningsprinciper. Principerna bygger pa att
linjeringen i fasaden foljer ordenshusets linjering och den nagot lagre
takfotshojden hos tillbyggnaden understryker hierarkin i relationen mellan de tva
byggnaderna. Detta regleras genom att byggnadshéjden for tilloyggnaden ar under
takfotshojden pa ordenshuset. Den Gstra fasaden pa tillbyggnaden bor ligga i
gatulinjen vilket regleras genom att korsmarken som finns ut mot Esplanaden
upphavs. Pa sa vis forstarks den historiska bebyggelsestrukturen i kvarteret.

Ordenshuset var ursprungligen en solitar och har darmed bade fonster och en rad
olika arkitektoniska element mot séder. Ett indrag gor det majligt att bibehalla en
del av upplevelsen av ordenshuset som en fristaende byggnad. Det ar darfor
viktigt att anslutningen fran den nya byggnadsvolymen till ordenshuset gérs med
ett tydligt indrag fran ordenshusets syddstra horn ut mot Esplanaden, pa liknande
satt som det ar mot Nytorget. Detta indrag regleras med prickmark, marken far
inte férses med byggnad.
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Bild 2 Restaurangbyggnaden idag.

Bild 3 Férslag till utformning av utbyggnad. Entrésida mot Esplanaden. Den gula byggnaden till
héger dr befintliga Odd Fellow-huset. Byggnaden ligger i samma gatulinje som ordenshuset.
Byggnadshdjden dr under takfoten pa ordenshuset. Fénsternas dvre kanter dr i linje med
ordenshusets fonster. Ett indrag finns mellan byggnaderna. lllustration Sweco.
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Bild 4 Forslag till utformning av utbyggnad. Gavel som vetter mot séder, Observera att
mittenpartiet inte fdr bli sa hégt som i bilden.

Bild 5 Forslag till utformning av utbyggnad. Byggnaden ska underordna sig bade OddFellow-
huset och Stackellska huset.
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Trafik och Mobilitet

Trafiken till och fran planomradet bedéms kunna 6ka nagot da byggnaden tillats
bli storre vilket i sin tur kan generera fler personer till platsen. Enligt Sundsvalls
kommuns mobilitetsnorm fran ar 2021 ligger planomradet inom zon A som
innefattar de centrala delarna av Sundsvall dar det finns god tillgang till gang- och
cykelvagar. Avstandet till Sundsvalls centralstation & 600 m och narmaste
busshallplatser finns inom 100 m.

Den goda tillgangen till gang- och cykelvagar samt kollektivtrafik gor att behovet
av antalet bilparkeringar kan hallas nere. Hela planomradet ar redan bebyggt och
andringen av detaljplanen medger fortsatt att hela planomradet bebyggs. Aven om
biltrafiken 6kar nagot ar bedémningen att det finns tillrackligt med bilparkeringar
i naromradet. Besokare och verksamma inom planomradet héanvisas idag till de
allmanna avgiftsbelagda bilparkeringarna som finns bade langs med Esplanaden
och pa Nytorget. Samma princip kommer gélla dven efter dndringen av
detaljplanen. Pa Nytorget finns dven allmanna cykelparkeringar som &r forsedda
med ramlas.
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Planbestammelser som andras
Inom omradet som omfattas av anvandningen C1 upphavs samtliga
egenskapsbestammelser och egenskapslinjer. Sammanstallning av nya
egenskapsbestdmmelser redovisas i tabellen nedan. Varsamhetsbestdammelsen k
har ersatts av utformningsbestdmmelser som reglerar hur bebyggelsen ska
utformas med hansyn till omgivningen och det intilliggande ordenshuset samt
Stackellska huset. Anvandningen Cy dndras till Féreningslokaler med restaurang.

Nya bestémmelser inom anvandningen Ci
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Planbestammelser

Motivering

Foreningslokaler med

Mojliggor for
restaurangverksamhet i hela

C1 restaurang byggnaden och inte bara i
bottenvaningen.
Mojliggor ett tydligt indrag i
) Marken far inte forses med | gatulinjen mot Esplanaden mellan
prickmark
byggnad ny byggnadsvolym och
ordenshuset.

i

Hogsta totalhojd i meter
over nollplanet

Byggnadsdelar ska inte sticka upp
Over ordenshusets eller
Stackellska husets nockhdjd.
Dérfor &r totalhdjden samma hojd
som Stackellska husets nockhojd.

Hogsta totalhojd i meter
over nollplanet

Byggnaden ska underordna sig
ordenshuset och Stackellska
huset. Tillsammans med fs
bestammelsen sékerstélls att
byggnaden inte sticker upp éver
ordenshusets tak.

Hogsta totalhojd i meter
over nollplanet

For att ordenshusets horn fortsatt
ska vara synligt mot Nytorget far
inte det befintliga sldppet som
finns en vaning upp mellan
ordenshuset och
restaurangbyggnaden byggas igen.

AR

HoOgsta nockhojd i meter
over nollplanet

Nockhojden far inte vara hogre an
ordenshusets takfots 6vre del.

Antagandehandling
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Takfotens dvre kant ska

Takfoten ska vara lagre an

an +18,6 m over nollplanet

f1 gtformas sa gtt den ar lagre ordenshusets takfot.
an +15,5 m over nollplanet
Vid uppférande av récke Eventuell takterrass maste ha ett
f, och/eller skarmtak ska det racke. Racket ska smalta in eller
utforas i transparent glas anpassas till omgivande
eller som smide bebyggelses karaktar.
Omgivande bebyggelse i
5 Fasad ska utformas med stenstaden har fasader i puts eller
puts eller tegel tegel. Detta &r en anpassning till
dem.
Omgivande bebyggelse i
fs Tak ska vara av falsad plat | stenstaden har falsade plattak.
Detta dr en anpassning till dem.
Bursprak far max kraga ut
1,7 m fran fasaden.
Bursprak ska placeras minst | Flera byggnader langs med
fs 2,5 m in fran den norra och | Esplanaden har bursprak. Detta ar
sodra planomradesgransen. | en anpassning efter dem.
Fri hojd under burspraket
ska vara minst 4 m.
Takfotens dvre kant ska A
f utformas sa att den ar lagre Takfoten ska vara lagre an
6 g

brytningen pa ordenshusets tak.

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

Hushallningsbestammelser 3, 4 kap MB
Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljévarden. En kulturmiljéanalys,
daterad 2022-03-13, har tagits fram for att bedoma planforslagets paverkan pa
kulturmiljon. Beddmningen &r att det gamla ordenshuset har ett hogt
kulturhistoriskt varde medan tillbyggnaden som &r uppférd 2005 och 2015 har
begransade varden. Tilloyggnaden har forandrat kvarteret fran att ha varit oppet
och genombrutet till att vara nast intill slutet. Bedémningen dr att det skulle vara
en battre gestaltningsidé att lata tillbyggnaden inordna sig i den historiska
bebyggelsestrukturen dven mot Esplanaden och inte bara mot Nytorget. Med
anpassning menas i detta fall en placering i gatulinjen och en enhetlig
byggnadshdjd. Med en genomarbetad gestaltning och en tydlig respekt fér
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ordenshusets arkitektur och sjalvstandiga karaktéar skulle en utveckling av 2005
ars tillbyggnad vara fullt mojlig. Platsen &r i ansprakstagen for en byggnad sedan
mer an femton ar och det kulturhistoriska vérdet ar begransat. Med en volym som
tydligare foljer den historiska bebyggelsestrukturen sa kan viktiga aspekter hos
riksintresset forstarkas i kvarteret i jamforelse med hur det ser ut idag. Framfor
allt galler det den konsekventa placeringen av byggnader i gatulinjen som bidrar
till upplevelsen av rutnatsstadens langa obrutna siktlinjer varav Esplanaden &r en.
Utifran omradets lage och syftet med planforslaget bedoms forslaget vara
forenligt med 3 och 4 kap MB.

Miljokvalitetsnormer 5 kap MB

Miljokvalitetsnormer (MKN) &r foreskrifter om lagsta godtagbara miljokvalitet
inom ett geografiskt omrade. Det finns miljokvalitetsnormer for féroreningar i
utomhusluft, vattenférekomster, fororeningar i fisk- och musselvatten och
omgivningsbuller.

MKN Luft

Forhojda nivaer av luftféroreningar, dverskridande av miljokvalitetsnormer for
partiklar har konstaterats vid Képmangatan. Kommunen har ett dtgardsprogram
for att minska nivaerna. Andring av detaljplanen bedéms inte paverka
uppfyllandet av MKN for luft.

MKN Buller

MKN for buller galler i kommuner med fler &n 100 000 invanare. Aven i mindre
och medelstora kommuner (under 100 000 invanare) ska stravan vara att begransa
buller. Detta styrs bland annat av de allménna hansynsreglerna i miljobalken och
reglerna om egenkontroll, tillsyn och prévning. Regler om att begrénsa buller
finns ocksa i annan lagstiftning. Andring av detaljplanen bedoms inte paverka
MKN for buller.

MKN Vatten

Planomradet ligger inom vattenférekomsten Sundsvall tatort.
Statusklassning:

Kemisk status — Otillfredsstéllande

Kvantitativ status — God

Miljokvalitetsnormer:

God kemisk grundvattenstatus med tidsfrist till 2027.
God kvantitativ status.

Andring av detaljplanen bedéms inte pverka MKN for vatten.

Antagandehandling Andring av planbestammelser
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AVVAGNINGAR OCH KONSEKVENSER

Pa Kopmangatan forekommer hélsovadliga nivaer av partiklar. Nivaer 6ver
miljokvalitetsnormen har en negativ paverkan pa manniskors halsa. Det som talar
for en omvandling &r foljande:

e Andringen innebar inte ndgon férandring av anvandningen inom
planomradet.

e Andringarna som foreslas ar inte mot Kopmansgatan.

Konsekvenser utom planomradet

Andringen innebér en storre byggratt vilket paverkar hur omradet upplevs fran
omgivningen. Enligt kulturmiljéanalysen antas inte &ndringen medféra en
betydande negativ paverkan pa omgivningen.
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GENOMFORANDEFRAGOR
ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomférandetid

Detaljplaneandringens genomfoérandetid &r 5 ar fran den dag detaljplanen vinner
laga kraft. Under genomférandetiden har fastighetségaren en garanterad rétt att
bygga i enlighet med detaljplanen och detaljplanen far inte andras utan att
synnerliga skal foreligger. Efter genomforandetidens utgang fortsatter
detaljplanen att galla, men kan da andras eller upphavas utan att fastighetséagaren
har ratt till ersattning for till exempel forlorad byggrétt.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar m.m.

Med fastighetsbildning avses bl. a. nybildning av fastigheter, andring av
fastigheters grénser och bildande av gemensamhetsanlaggningar, servitut och
ledningsratter. Fastighetsbildningsatgarder provas i en lantmateriforrattning som
handlaggs av Lantmaterimyndigheten.

Fastighetshildningen ar redan utférd inom planomradet. Nagon ny
fastighetsbildning beddéms inte behdvas.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi
Kostnad for upprattande av detaljplanen regleras genom planavtal.

OVRIGT
Bilaga 1 — Kulturmiljéanalys 2022-03-13

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Ansvarig planarkitekt & Anders Franzén, Sundsvalls kommun. Planforslaget har
upprattats av Rebecka Olsson och Karin Wilstrand, planarkitekter Sweco.

STADSBYGGNADSKONTORET

Heléne Svang Anders Franzén
Planchef Planarkitekt
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Upprattad av stadsbyggnadskontoret 2023-01-09

SAMRADSREDOGORELSE

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foremal for samrad enligt PBL 5:13
under tiden 13-30 juni 2022.

Svar har inkommit fran:

Statliga myndigheter:

Lansstyrelsen
Forslaget till rubricerad detaljplan strider inte mot de intressen lansstyrelsen
har att bevaka enligt 11 kap. 10 § plan- och bygglagen (2010:900).

Lansstyrelsen delar kommunens uppfattning att ingen strategisk
miljobeddmning eller miljokonsekvensbeskrivning behdver uppréttas for
planomradet da planens konsekvenser inte bedéms innebara risk for betydande
miljopaverkan.

Lansstyrelsens sarskilda bevakningsomraden

Riksintressen

Planomradet ligger inom riksintresseomrade for kulturmiljovarden Sundsvall
Y8. Lansstyrelsen anser i likhet med Sundsvalls kommun att &ndring av
detaljplan for kvarteret Képmannen 3 inte kan anses medfdra en betydande
miljopaverkan eller pataglig skada pa riksintresset.

Lansstyrelsen anser dock att paverkan pa stadshild och kulturmiljo bor
redovisas tydligare i planhandlingen. L&s mer under rubriken kulturmiljo.

Miljokvalitetsnormer

I planhandlingen konstaterar kommunen kort att &ndringen av detaljplanen inte
kommer att paverka miljokvalitetsnorm for vatten. Lansstyrelsen saknar
uppgift om vilken vattenférekomst som &r berord, dess status och gallande
miljokvalitetsnorm, vilket bor kompletteras planbeskrivningen. L&nsstyrelsen
har dock inte skél att befara att planforslaget kan komma att leda till ett
overskridande av miljokvalitetsnormen for vatten.

Kommentar: Planbeskrivningen har kompletterats med information om
vattenforekomsten.

Granskning Samradsredogorelse
Andring av detaljplan for Kv. Kbpmannen 3 -
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Ovriga synpunkter
Lampliga rad om tillampningen av 2 kap PBL som lansstyrelsen sarskilt vill

ge.

Kulturmiljé och gestaltning
En kulturmiljéanalys har uppréttats som underlag till planférslaget.

Odd fellow-huset ar Q-maérkt och tillkommande byggnadskropp maste
utformas pa ett satt sa att kulturvardena pa platsen bibehalls, samt att
kulturhistoriska, miljomaéssiga och konstnarliga varden skyddas. Lansstyrelsen
anser inte att detta framgar tillrackligt tydligt av aktuellt planforslag.

Odd fellow-husets karaktéarsdrag behover bibehallas och respekteras, da den
har ett mycket hogt bevarandevarde. Lansstyrelsen anser att en tillbyggnad
behdver underordna sig befintliga kvaliteter pa ett tydligt vis.

| kulturmiljoanalysen framgar att forandringar av tilloyggnaden i storre
utstrackning bor folja ordenhusets gestaltningsprinciper. Det beddms kunna
goras bland annat genom att tillbyggnaden féljer linjeringen i fasaden pa
ordenshuset. I planhandlingen regleras tillaten byggnadshéjd pa tillbyggnaden
for att sakerstalla detta. Lansstyrelsen anser att kommunen ocksa kan 6vervaga
om reglering av fonstersattning kan vara lampligt for att sékerstélla att nya
fonster linjerar med dem pa Odd fellow-huset.

Lansstyrelsen anser att kommunen ocksa kan dvervaga om bestimmelsen om
fasadmaterial, 3, ocksa ska galla inom egenskapsomradet med foreslagen
hogsta tillatna totalhojd pa 21,1 meter 6ver nollplan.

Kommentar: Det har fortydligats i planbeskrivningen att Odd fellow-husets
karaktar ska bibehallas samt att de kulturhistoriska vardena ska skyddas.

Fonstersattningen regleras inte i detaljplanen da kommunen anser att
fonstersattningen kan goras pa flera olika satt vilket gor det svart att reglera
med planbestammelser. Bedémningen gors utifran att évrig bebyggelse langs
med Esplanaden och i Stenstan inte alltid har fonstersattning som linjerar med
grannbyggnaderna.

Fasadmaterialet for den évre delen regleras inte da den delen redan idag har
ett annat fasadmaterial &n évriga fasader. Detta mojliggor ocksa att
byggnadens 6vre del kan fa ett avvikande fasadmaterial gentemot dvriga
fasader vilket kan minska intrycket av den 6vre delen vilket i sin tur kan
minskar intrycket av hela byggnadsvolymen.

Trafik och parkering

I planhandlingen saknas en beddmning av om planandringen alstrar mer trafik,
eventuella konsekvenser av det samt hur parkering &r tankt att l6sas. Detta bor
framga av planbeskrivningen.

Granskning Samradsredogorelse
Andring av detaljplan for Kv. Kbpmannen 3 -

Odd Fellow-huset

Stenstan, Sundsvalls kommun
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Kommentar: Planbeskrivningen har kompletterats med ett stycke om trafik och
mobilitet som beskriver konsekvenserna samt hur parkering ska lgsas.

Kommunala myndigheter och bolag:

Kommunstyrelsekontoret
Har inga synpunkter.

Barn- och utbildningsférvaltningen
Barn- och utbildningsférvaltningen har inga synpunkter i arendet.

Kultur & Fritidsforvaltningen

Kulturmiljo

Odd-fellowhuset uppfordes ursprungligen som en solitar och skiljde sig fran
tidigare stenstadsbebyggelse, dar husens fasader tdcker hela kvarteret. | stallet
uppfordes ett litet parkomrade mot byggnadens sodra sida. Parkomradet har pa
senare tid bebyggts, nagot indragen fran esplanaden och senare byggts pa, ut
mot gatan. Sundsvalls museum beddmer att foéreslagen detaljplan & mojlig ur
kulturmiljosynpunkt, men att det &r av stor vikt att ny- och ombyggnader har en
mycket hog arkitektonisk omsorg som inte paverkar odd-fellowhusets solitara
uttryck. Detta bor provas i bygglovskedet.

Léangs esplanadens vastra del finns det flera byggnader fran olika aldrar med
utstickande bursprak och balkonger. Burspraken utgdr dock volymmassigt en
liten del av fasaden i sin helhet. Enligt utformningsbestammelserna for aktuell
plan tillats ett bursprak som utgor 2/3 av fasadens langd. Om ett sadant
bursprak sticker ut utanfor tomtgransen riskerar det att paverka helhetsintrycket
och esplanadens karaktar. Det &r viktigt att burspraket gestaltas sa att det
smalter in i fasaden och inte blir dominerande i blickomfanget langs
esplanaden.

Det ar ocksa viktigt att beakta fasaden mot Nytorget som kantas av aldre
stenstadsbebyggelse med stor arkitektonisk omsorg.

Kommentar: Att burspraket utformas sa att det inte blir for dominerande far
provas i bygglovsskedet. Ett bursprak kan utformas pa manga séatt och det ar
inte rimligt att detaljstyra utformningen i planprocessen. Beddomningen ar att
det &r mojligt att utforma ett bursprak som ar upp till 2/3 av fasaden utan att
det blir for dominant. Ett fortydligande av planbestammelsen for bursprak har
gjorts som innebér att bursprak inte far placeras langst ut i hornen utan ska
placeras minst 2,5 meter in fran hornen (planomradesgransen).

Fasaden mot Nytorget omfattas av samma utformningsbestammelser som
fasaden mot soder och mot Esplanaden. Det som skiljer &r att det mot
Esplanaden far vara ett bursprak. Bestammelsen om hogsta nockhdjd hade
fallit bort i samradshandlingen men ar nu tillagd sa att den géller for alla tre
fasadsidor.

Granskning Samradsredogorelse
Andring av detaljplan for Kv. Kbpmannen 3 -

Odd Fellow-huset

Stenstan, Sundsvalls kommun
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Lantmaterimyndigheten
Foljande text vill Lantmiterimyndigheten ska finnas under ”Genomforande
fragor”.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar m.m.

Med fastighetsbildning avses bl. a. nybildning av fastigheter, andring av
fastigheters grénser och bildande av gemensamhetsanlédggningar, servitut och
ledningsratter. Fastighetsbildningsatgarder provas i en lantmateriforrattning
som handl&ggs av Lantméaterimyndigheten. Fastighetsbildningen &r redan
utford inom planomradet. Nagon ny fastighetsbildning bedéms inte behdvas.

Lantméaterimyndigheten informerar aven om att detta & en ADP och inte en
DP.

Kommentar: Genomférandebeskrivningen har uppdaterats med texten om
fastighetsrattsliga fragor. DP har justerats till ADP p& framsidan av
planbeskrivning. Pa plankartan kommer DP andras till ADP i samband med
arkivering efter antagande.

Medelpads Raddningstjanstforbund

Medelpads R&ddningstjanstforbund har tagit del av insénda handlingar
angaende andring av detaljplan av Kv. Képmannen 3 och har inga sérskilda
synpunkter att lamna i arendet. Brandposter finns i omradet som tacker behovet
av slackvatten.

Miljékontoret

Miljonamnden avstar fran yttrande i samradsarende SBN-2019-00198, Kv.
Kopmannen 3, i och med att de nya vaningarna avses anvandas till samma sorts
verksamhet som idag och inte till bostader.

Gatuavdelningen

I planbeskrivningen skulle det behtvas foras ett resonemang som beskriver hur
mobiliteten till, fran och runt fastigheten ska fungera. Resonemanget kan till
exempel ta hansyn till hur fastigheten &r lokaliserad, tillganglighet till service,
kollektivtrafik och cykelstrak samt andra forutsattningar som kan paverka
mobiliteten.

Kommentar: Planbeskrivningen har uppdaterats med ett avsnitt om mobilitet
under beskrivningen av planforslaget.

Granskning Samradsredogorelse
Andring av detaljplan for Kv. Kbpmannen 3 -

Odd Fellow-huset

Stenstan, Sundsvalls kommun
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Sakagare:

Kopmannen 1

Var fastighet har plan for bostadsandamal och handel. Nuvarande plan for
Kdpmannen 3 anger att restaurangverksamhet endast skall ske i
bottenvaningen. Vi menar att det foreligger en betydande risk att vi inte kan
anvanda var fastighet for bostadsandamal om restaurangverksamhet tillats
hogre upp i den planerade byggnaden. Redan idag ar musiknivan sa pass hog
att det ar storande pa kvallar. Restaurangens gaster har ocksa for vana att
uppehalla sig inne pa var fastighet och framfor var entré mot Esplanaden. En
utokad restaurangverksamhet kommer darmed gora att nedskrapning och
stérningar okar i motsvarande grad.

Vi noterar dven att man redan nu har byggt utéver detaljplan. Mellan
byggnaden och trottoar mot Esplanaden skall det foreligga en fri yta
(planteringszon) langs hela tillbyggnaden. Man har darutéver uppfort
ytterligare en tillbyggnad pa trottoaren utan byggnadslov som ar uppford under
sju manader per ar. Den nyttjas som serveringsyta och har inomhusklimat
under de kalla manaderna. Kommunens sopmaskiner kommer inte at att stada
trottoaren mot Esplanaden vilket gor att vi asamkas en betydande

merkostnad varje manad for att utfora stadning av trottoaren och entrén till var
byggnad. Pa andra sidan Képmannen 3 har man latit uppféra en byggnad som
till huvudsak ligger pa allman mark. Den férefaller vara permanent eftersom
man har latit installera flaktsystem pa taket som ska serva den ordinarie
byggnaden. Vi har inte undersokt om det foreligger byggnadslov for en
permanent byggnad eller om man har ratt att nyttja marken den star pa.

| det material vi har tagit del av finns nagra enkla skisser pa hur en ombyggnad
skulle kunna utforas. For att kunna forsta hur ombyggnaden paverkar oss och
den kringliggande miljon dnskar vi att man kompletterar med skisser som visar
hur Képmannen 3 kommer att te sig i forhallande till var byggnad. Helt klart ar
att var tillgang till ljus och utsikt mot Esplanaden forsvinner helt pa norra
gaveln om den planerade ombyggnaden genomférs. Skisser maste presenteras
redan nu for alla tre sidor av den ombyggda fastigheten samt det ombyggda
husets relation till omgivning ska kunna forstas.

Av de olika handlingar och skisser som finns i arendet framgar att man
planerar att bygga huset med samma hajd som ordenshuset. Man har inte pa
nagot séatt relaterat till var byggnad Stackellska huset. Man har aven i skisser
visat pa en takterrass som pa skissen ser ut att ga runt tillbyggnaden aven mot
Stackellska huset. Detta skulle ytterligare medféra stérning om personer vistas
pa sa hog hojd mot Stackellska huset.

Kommentar: Om restaurangverksamheten ar stérande ar det ett arende som
ska anmalas till kommunens miljokontor.

Den byggnad som ligger pa planteringszonen har permanent bygglov.
Byggnaden pa Esplanaden och Nytorgetsidan ligger utanfor planomradet och
berdrs ej av denna planéndring.

Granskning Samradsredogorelse
Andring av detaljplan for Kv. Kbpmannen 3 -

Odd Fellow-huset

Stenstan, Sundsvalls kommun
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Planbeskrivningen har uppdaterats med fler bilder pa den planerade
byggnaden. En bild som visar gaveln mot Stackellska huset och en dar det gar
att se hur byggnaden forhaller sig till bade Stackellska huset och Odd Fellow
huset.

Byggrattens hojder har justerats och anpassats till bade Stackellska villan och
Odd Fellow-huset.

STADSBYGGNADSKONTORET

Heléne Svang Anders Franzén
Planchef Planarkitekt
Granskning Samradsredogorelse

Andring av detaljplan for Kv. Kbpmannen 3 -
Odd Fellow-huset
Stenstan, Sundsvalls kommun
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Andring av detaljplan for

Kv. Kbpmannen 3 -

Odd Fellow-huset

Stenstan, Sundsvalls kommun

Upprattad av stadsbyggnadskontoret 2023-01-09

GRANSKNINGSUTLATANDE

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foremal for granskning enligt PBL 5:18
under tiden 6 - 27 februari 2023.

Svar har inkommit fran:

Statliga myndigheter:

Lansstyrelsen
Forslaget till rubricerad detaljplan strider inte mot de intressen lansstyrelsen
har att bevaka enligt 11 kap. 10 § plan- och bygglagen (2010:900, PBL).

Kommunala myndigheter och bolag:

Kommunstyrelsen
Har inga synpunkter.

Lantmaterimyndigheten
Har ingen erinran.

Kultur- och fritidsndAmnden
Har inga synpunkter.

Individ- och arbetsmarknadsnamnden
Har inga synpunkter.

Sakagare:

Képmannen 1

Svar inkom for sent.

Sakéagaren 6nskar en hogsta hojd pa + 19,0. De anser att det &r en lamplig hojd
for att inte de nya byggnaderna skall dominera utseendet. Hojden &r densamma
som foreligger idag.

Antagande Granskningsutlatande
Andring av detaljplan for Kv. Kbpmannen 3 —

Odd Fellow-huset

Stenstan, Sundsvalls kommun
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Kommentar: Den hdgsta totalhdjden sanks fran +21,1 till +19,7. Det innebar
att den tillkommande byggnaden inte kommer kunna bli hégre an Stackellska
huset.

STADSBYGGNADSKONTORET

Heléne Svang Anders Franzén
Planchef Planarkitekt
Antagande Granskningsutlatande

Andring av detaljplan for Kv. Kbpmannen 3 —
Odd Fellow-huset
Stenstan, Sundsvalls kommun
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