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PLANBESTAMMELSER

Foljande giller inom de omraden med
nedanstéende beteckningar.

Endast angiven anvindning och utformning #r
tillaten.

Bestdmmelser utan beteckning giller inom
hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR
Planomradesgréns
Anvindningsgréns
Egenskapsgrins

MARKANVANDNING
Kvartersmark

Bostider, flerbostadshus

UTNYTTJANDEGRAD
e; 460 Storsta byggnadsarea i m>
€2 370 Stérsta byggnadsarea i m*

BEGRANSNINGAR AV MARKENS

BEBYGGANDE

Marken far inte bebyggas

Marken fir endast bebyggas

med uthus och garage

u; Marken skall vara tillgénglig
for allménna underjordiska
ledningar samt tillfartsvig till
teleanléggning

u; Marken skall vara tillgénglig
for allménna underjordiska
ledningar och carports.
Om carports byggs skall ett
ledningsschakt anlidggas dar
ledningsrittsidgare kan skydda
och komplettera befintliga
ledningar med reservror

us Marken skall vara tillganglig
for allménna underjordiska
ledningar

MARKENS ANORDNANDE

Mark och vegetation

n; Parkkaraktir skall utvecklas

n; Markytan skall mojliggora
infiltration av dagvatten

lek Lekplats fér finnas

parkering  Parkering fér finnas
infart och  Infart och gc-vig far finnas
gc-vag

Utfart

K =93  Korbar utfart far inte anordnas

UTFORMNING; UTSEENDE

Utformning

IV/VI 4/ 6 vaningar inklusive
suterrdngvaning

XIv 14 véningar inklusive
suterrdngvaning och indragen
takvaning

i Storsta taklutning i grader.
Giiller inom hela planomradet

Utseende

f Krav pé stadsbild och
gestaltning &r sérskilt hoga, se
planbeskrivning under
rubriken, Byggnadskultur och
gestaltning. Giller inom hela
planomréadet

f; Carport / garage skall utformas
enligt principen tema med
variation, se planbeskrivning
under rubriken, Byggnadskultur
och gestaltning

STORNINGSSKYDD

Markuppfyllnad/ Markuppfyllnad/vall skall

vall utforas som bullerskydd.

Markuppfyllnad/vall/plank/car-
port skall utformas sa att
ekvivalentnivan for buller vid
fasad ej overstiger 55 dB(A)

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Genomforandetid

Genomforandetiden ér 10 ar fran den dag
planen vinner laga kraft

Ilustrationer

..............

S Ilustrerad byggnad
Hlustrationslinje
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Detaljplan for

KLINTEN

Norrmalm 1:23 m {1

Bostéder vid Norra Bergets fot
Sundsvalls titort, Sundsvalls kommun

PLANBESKRIVNING

Till planen hor denna beskrivning, plankarta med bestimmelser och genom-
forandebeskrivning. Till planhandlingen hor ocksa ett antal illustrationer.
Omrédet kallas Klinten i denna beskrivning.

PLANENS SYFTE

For Sundsvalls utveckling &r det av betydelse att kunna ge plats for centralt
beldgna bostider. Liget for bostidder 4r gott. Klinten ligger med utsikt 6ver
stadsdalgéngen. Niarheten till stadscentrum och till Mittuniversitetet gor att nya
bostider hér kan bli attraktiva.

PLANDATA
Omrddets lige och areal

Klinten ligger vid den vistra delen av Norra Bergets sydsluttning. Platsen var
linge kind som Klintens handelstrddgdrd. Hir fanns bland annat en vilkind
rosenodling under aren 1925 till ungefir 1980.

Till det vardagliga begreppet “Klinten” hor dven den lilla gruppen sméahus
(fyra stycken) direkt vister om planomradet.

Planomrédet utgors huvudsakligen av fastigheten Norrmalm 1:23. Arealen ér
ca?2,l ha.

Avstandet fran Klinten till Mitthégskolan dr 0,5 km. Avstandet fran Klinten till
Sundsvalls centrum &r 1,5 km.

Markdgoforhallanden

Klinten igs av kommunen. Peab AB har ett optionsavtal med kommunen att i
tva etapper forvérva Klinten.

Bebyggda fastigheter i anslutning till Klinten har privata dgare.

Servicetillgang

Avstandet till servicefunktioner i Sundsvalls centrum #r ca 1,5 km, till
livsmedelsbutik i Granlo ca 750 meter, till Hogoms skola ca 1,2 km. Viss
butiksservice finns ocksa ldangs Storgatans vistra del, inom cirka 1 km.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN, PLANPROCESSEN
Oversiktsplanen 1989

I 6versiktsplanen for Sundsvalls centrum (antagen 1989) nimndes bland annat:
”Del av omradet bor utnyttjas for vanlig bostadsbebyggelse. Omradet bor studeras
vl sé att det rymmer sa stor byggnadsvolym som mojligt med hiinsyn till
stadsbilden. Stadsbilden och helhetsintrycket utefter Norra Bergets sluttning ér
mycket viktig.”

Campusutredningen

Klinten ér ett av flera exploateringsomraden som pekats ut i en sérskild
utredning for trakten kring Akroken — Campusutredningen. Klinten foreslogs i
utredningen kunna anvindas for kunskapsféretag och/eller bostider.

Ny oversiktsplan
I forslag till ny 6versiktsplan foreslas Klinten som omrade for bostader.

Detaljplaner - for omradet och omkring omradet

For huvuddelen av Klinten (fastigheten Norrmalm 1:23) finns inte nigon
detaljplan. Smirre avsnitt av Norrmalm 1:23 — vistra och sddra kanterna - ingar
som vigomrade i detaljplan S 283, antagen ar 1972. Denna plan upprittades for
att kunna genomfora trafikleden till Granloholm.

I detaljplan S 283 ingar nuvarande viganslutning till omradet (strax vister om
Klinten) frén Granloholmsvigen. Denna anslutning betjénar idag fyra bebyggda
fastigheter: Norrmalm 1:17, 1:18, 1:19 och 1:20. Vidare ingr i denna detaljplan
en ar 1972 tinkt - men aldrig genomfdrd - storre gdng- och cykelvig belégen pa
norra sidan av trafikleden. Istillet ligger idag géng- och cykelviigen till stadsdelen
Granloholm p4 sodra sidan av Granloholmsvigen.

For Rosenvigens bebyggelse giller detaljplaner antagna ar 1958 resp 1969.

Detaljplan finns inte for "Metropol” (6ster om planomradet) eller for
begravningsplatsen (sdder om planomradet). Detaljplan finns €j heller for nyss
namnda bebyggda fastigheter (Norrmalm 1:17, 1:18, 1:19 och 1:20) vister om
planomradet.

Detaljplaneuppdrag

Stadsbyggnadskontoret har sedan januari 2000 i uppdrag att uppritta detaljplan
{or omradet.

Som underlag for planarbetet har Peab AB latit utarbeta skissforslag till hur
omrédet kan bebyggas med bostider. Olika skissforslag har tagits fram under
planarbetets gang.

Programsamrad
Under januari — februari 2003 har samréd skett om ett program till detaljplan.
Se samradsredogorelse del 1.
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Miljobedomning - behov av plan-MKB

Nya bestimmelser finns numera rérande si kallad “miljébedémning” och
behov av miljokonsekvensbeskrivning — att kommunen i samrad med
lansstyrelsen skall bedoma om planen kan antas medfora sidan miljépaverkan
som avses 16 kap. 11 § miljobalken (MB). Om den gér det ska en MKB enligt
6 kap MB upprittas.

Enligt 6vergédngsbestimmelser omfattas inte planer som paborjats fore den 21
juli 2004 av de nya bestimmelserna. Sa ir fallet med denna detaljplan, som
péborjades ar 2000.

Redan tidigt i planprocessen har det bedomts att en exploatering av Klinten inte
medfor ndgon hog grad av miljopaverkan.

Stadsbyggnadskontorets bedomning &r fortfarande att planforslaget inte medfor
betydande miljopdverkan. En miljokonsekvensbeskrivning (plan-MKB) ska darfor
inte ingd i planhandlingen. Redogoérelse for planforslagets miljokonsekvenser

ingér i denna planbeskrivning ~ se under MILJOKONSEKVENSER.

OMRADETS FORUTSATTNINGAR OCH FORESLAGNA
FORANDRINGAR

Natur
Mark och vegetation

Klinten bestdr av fore detta odlingsmark, som till viss del bérjat att vixa igen
med 16vtrad.

I direkt anslutning till Klinten finns sluttningar klidda med skog. Norr om
Klinten finns 16vskog bestaende av al, asp, silg och bjork. Ren l6vskog &r inte
vanlig i denna del av Norra Berget. Hir finns troligen typiska sydvixtarter. Pa
sluttningarna &t dster finns en blandning av 15vtréd och barrtrid. Sluttningarna
avses langsiktigt bestd som kommunigd skogsmark.

Geotekniska forhdllanden, genomford markundersokning

En miljogeoteknisk markundersokning har utférts viren 2004 av WSP
Sambhdillsbyggnad. I undersokningen har ingétt att ta reda pé geotekniska
forhallanden, markféroreningar och markradonforekomst.

Jordlagerfoljden utgérs i stort av mullhaltigt material pé sandig eller lerig silt
pa morén innan berg tar vid.

Grundvattennivén har pejlats i tre grundvattenror.
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Markfororeningar

Frén tiden da handelstridgérden var verksam finns en deponi med material fran
verksamheten. Mot den bakgrunden togs initiativ till en miljogeoteknisk
markundersokning, som 4r utférd av WSP, 2004-05-05. Omradets anvindning for
bostéder kan hénforas till kidnslig markanvéndning, KM, enligt Naturvardsverkets
nomenklatur. Analysresultatet pavisade halter i jordmaterialet som Gverstiger
riktvirden for KM. En kompletterande undersdkning har gjorts for att ritt kunna
begrénsa den jordvolym, som senare méste tas omhand vid godkznd deponi.

Den nya rapporten om markfororeningar féreligger (WSP, 2005-10-10) och
inkluderar forslag till omhéndertagande av omradets markfororeningar.

Forslaget dr att massorna i omréadets interna deponi samt de massor som ligger
under det Ostligaste 6-véningshuset ska grivas bort och koras till Blaberget. For
ovriga hus ska massorna hanteras i kommande byggskede. (Se rapportens
sammanfattning.)

Radon

Mitning av radonf6rekomst har utférts varen 2004. Ett antal punkter for
undersdkning har valts med utgangspunkt frén fem dé skisserade husligen i
omradet.

Baserat pd i rapporten redovisade radonmitdata och radonklassindelning
konstateras i WSP:s rapport, 2004-05-05, att “’spriingstensmassorna tillhéra
normalradonmark”. Detta innebir att radonskyddande 4tgirder bor vidtas.
Rekommendationer om radonskyddande atgérder ges i rapporten.

Fornlimningar
Inga kéinda fornldmningar finns i omradet.

Bebyggelseomraden
Fem flerbostadshus
Planforslaget ger plats for fem stycken flerbostadshus, varav tva 4r punkthus
och tre &r lidgre hus. Tydligast framgér husens placering av illustrationskartan.
Tanken é&r att bostdderna pa Klinten ska ingé i en bostadsriittsforening.
Forslaget innebir att tva 14 vaningars punkthus kan uppforas pa Klintens dstra
del. Av de 14 véningarna utgor 12 normalvaningar. Vidare finns en indragen
takvaning och en souterréingvéning.
Vidare kan tre byggnader i vinkelform, 4 till 6 vaningar hoga, uppforas pa
Kilintens véstra del. Av vaningarna utgor 1 av dessa en souterringvaning.
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Redovisade illustrationer

I planhandlingen (framfor denna beskrivning) visas olika illustrationer.

Forst finns en illustrationskarta, som visar foreslagna bostadshus och en mojlig
placering av envéningbyggnader fér sophus, forrad, garage och carportar. Denna
illustrationskarta 4r inte bindande. Man kan inte férutse exakt vilka byggritter for
envaningsbyggnader som kommer att utnyttjas. For bostadshusen &r placeringen
mer given - de torde uppforas mycket nira illustrationen.

Darnist foljer sju fotomontage med den nya bebyggelsen inlagd pé fotografier.
Négra av vyerna ér tagna fran tomter tillhrande befintliga bostadshus. Andra
vyer dr tagna frén nirliggande gator. Ett sista montage visar en vy fran Nacksta.

Sedan kommer en sida med en éversiktsvy mot Norra Berget och tre sektioner
tagna tvirs genom hela Klintens sluttning. Oversiktsvyn visar den nya
bebyggelsens relation till Norra Bergets kontur och till befintlig bebyggelse i
anslutning till bergets sydsida. Av bilden framgér att Norra Berget sedan tidigare
rymmer ett flertal punkthus. Sektionerna visar hur de nya husen hamnar i relation
till Norra Berget, till befintliga bostadshus och till Granloholmsvigen.

Utsikt och skuggning for befintlig bebyggelse

I samband med programsamréadet 6nskades en redovisning dels av hur de nya
husen péverkar utsikten frén befintlig bebyggelse och dels om det uppstar
skuggning for befintlig bebyggelse.

Fotomontagen visar hur utsikten paverkas. Fotomontagen ger ocksa mojlighet
att sluta sig till om skuggning kan uppsti. En byggnad som inte nér upp till
nuvarande landskapssilhuett kan aldrig skugga den plats dir kameran tagit bilden.

Bilden E fran Rosenvigen visar att de tva punkthusen inte kommer att synas
over silhuetten av Sodra Berget. De kan dérfor inte skugga kamerans plats.

Bilden F fréan fastigheten Norrmalm 1:18 visar att de laga husen ligger under
nuvarande landskapssilhuett. De hijga husen (ej synliga pa bilden, de ligger nigot
till véinster om bildfiltet) #r fran kameran sett beldgna bortom en avskirmande
skogsrida och kan skugga mot kamerans plats bara om skogen skulle huggas ned.
En skuggning skulle i s fall upptrida till cirka klockan 8 pé morgonen.

Bilden G fran fastigheten Norrmalm 1:20 4r tagen frén fastighetens tridgérd.
Bilden visar att de liga husen frdn fotopunkten sett bildar viss silhuett till vinster
om Sodra Berget. Hir kan det bli friga om att solen skyms en kort stund pa
morgonen - olika klocktid beroende pé tid pa &ret. De hga husen (ej synliga pa
bilden, de ligger nagot till vénster om bildfiltet) kan tidvis komma att skugga.
Detta kan intréffa tidigt p4 morgonen under delar av sommarhalvéret. Den visade
bilden &r tagen norr om bostadshuset, som syns till hoger pa bilden. Mot
bostadshuset blir skuggningen inte s& stor som mot fotopunkten for bild G.

Bilden H frén fastigheten Norrmalm 1:19 &r tagen fran fastighetens tradgéard
vid bostadshusets Gstligaste husknut. Bilden visar att de laga husen sedda hirifrin
bildar viss silhuett. Sedd inifran bostadshuset kommer denna silhuettverkan fran
de laga husen att avta och méjligen att upphéra. Bilden visar bara det ena av de
hoga husen — det 6stra hoghuset doljs ndmligen av det vistra. Av bilden kan man
utldsa existensen av en tridrida i synfiltet direkt till vinster om det synliga hoga
huset. Denna tridridé ligger direkt ster om grannfastigheten Norrmalm 1:18. Av
bildmontaget framgér att triidridén delvis skymmer det hoga huset och att
tradridans fortsdttning till vénster i bilden nr klart hogre in byggnaden. Néagra érs
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tillvéixt av den aktuella tradridan i avsnittet framfor hoghuset kommer att f3 till
foljd att hoghuset blir dolt av uppvuxna trid fran fotopunkten sett. Se vidare
avsnittet i beskrivningen nedan om Parkliknande karaktiir pd utemiljon. Avsikten ir
att den nya bostadsgruppens karaktir ska priglas av hoga trid som inramning av
bebyggelsen. Alternativet om omrédet inte exploateras ir att det pa négra ars sikt
kommer att bli helt skogbevuxet — i likhet med 6vriga sluttningar vid Norra
Berget. En beskogning av Klinten skulle ha stérre paverkan for fastigheterna
Norrmalm 1:18 och 1:19 vad giller skuggning och utebliven utsikt.

Tillganglighet

Marken &r delvis brant och denna omstindighet maste beaktas i alla skeden av
planeringen for att dstadkomma biista méjliga lutningar for interna vigar och
gangvigar i omréadet och for det kommunala vig- och ge-vignitet utanfor
planomradet.

Ett primért mél blir att ordna omrédets interna vigsystem p4 ett sadant sitt att
manniskor med rorelsehinder kan ta sig fram i det egna omradet — dels mellan
olika bostadsentréer och dels mellan bostadsentréer och angoring.

Hlustrationskartan visar ett forslag till hojdséttning som tillgodoser gillande
tillganglighetskrav for bostadshusen och det 6vre parkeringsomrédet. Det ir dven
illustrerat sérskilda p-platser for handikappade i anslutning till bostadshusens
entréer. I bygglovskedet maste man noga f6lja upp tillginglighetskraven.

Omrédets anlitade byggnadsprojektdr har under hosten 2005 presenterat utkast
till situationsplaner, som innehéller ett antal kompletteringar - dels med fler
angivna markhojder och dels med nya gc-ramper med sadana lutningar att man
tillmotesgér 6nskemal om tillgénglighet i riktning mot Granloholmsvigen.

(Idag har dels Granloholmsvigen med vidliggande gc-vigar och dels de bada
infartsviéigarna till omrédet nagot ogynnsamma lutningar.)

Vidare har omgivande terring med sina stigar delvis mycket stora lutningar.
Sadana radande forhallanden 4r svéra att forandra.

Se vidare under Naturmiljé, Norra Berget samt under Gdng-, cykel och
mopedtrafik.

Byggnadskultur och gestaltning

Den nya bebyggelsen kommer att fa ett exponerat lige. Detta medfor krav pa
mycket omsorgsfull gestaltning och férgsittning.

Hustypen for de ldgre husen finns tidigare uppford bland annat i Visteras.
Denna hustyp har en tydligt horisontell prigel.

Det forutsitts att de tvd 14-vaningshusen far en koncentrerad planform s4 att
husen blir slanka och far en tydligt vertikal prigel.

For carport/garage mot Granloholmsvigen skall principen tema med variation
gélla. Till exempel skall lingor ges en begrinsad lingd och langorna kan bindas
samman av mellanliggande laga plank. Nivaskillnader kan ocksa anvindas for att
skapa en rytmisk variation. Se dven nedan under Skydd mot vdgtrafikbuller.
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Parkliknande karaktiir pé utemiljon

Det har bedomts lampligt att omréadet ges en parkliknande karaktir — bland
annat med trdd, som med tiden kan f& viixa sig hoga som inramning av omradets
bebyggelse. Likasé att man fullféljer ett ledmotiv fran Universitetsallén (f.d.
Fabriksgatan) med allétrid i anslutning till Granloholmsvigen.

Som stod for denna gestaltningsidé finns i planen en planbestimmelse n;. Se
aven genomforandebeskrivning.

Skyddsrum

Omradet ligger utanfor de riskomréden inom vilka krav pa skyddsrums-
byggande stills. Anmilan for skyddsrumsbesked enligt PBL behover ej goras.

Friytor
Lek och rekreation i omrddet och i omedelbart grannskap

Nir behov av lekplats eller andra anléggningar for boendes trivsel och samvaro
uppstér kan detta ordnas av blivande bostadsrittsforening inom den egna
tomtmarken. Tillrdcklig markyta finns som &r limplig for lekplatser och andra
slag av anldggningar. Att lampliga platser avsitts for framtida behov skall ocksé
bevakas i bygglovskedet. I avvaktan pd framtida ianspraktagande kan lampliga
ytor inledningsvis utgéra grasmattor.

Det finns nirbeldgen skogsmark dster om planomradet, som 4r lamplig for
dventyrsbetonad lek.

Naturmiljo, Norra Berget

I planomradet ingar endast tomtmark.

Klinten grénsar mot norr och dster mot naturmark som ingér i det vidstrickta
terrangavsnitt som Norra Berget utgor.

Berget med sina stigar av olika karaktir finns dérfor inom nira rickhall och
star till forfogande for de som kommer att bo pa Klinten. En enkel stig fran
Klinten ingar redan i bergets stigsystem. Denna stig #r inte anpassad for
ménniskor med rérelsehinder; sédan anpassning ir heller inte att férvinta.

Kommunen forutsitter att Klinten dven fortsittningsvis forblir tillginglig for
vandrare som vill passera Gver fastigheten - mellan Granloholmsvigen och
stigsystemet pa Norra Berget.

Vattenomraden, vattendrag

Inga vattenomraden eller vattendrag finns i omradet.

Tillfélliga vattenfloden fran hogre terriing kan uppsté vid snosmaltning och
regn. Dessa inkommande floden far omhéndertagas pa fastigheten tillsammans
med det dagvatten som uppstar inom fastigheten.

Angéende omhindertagande av dagvatten — se senare avsnitt.



39

2005-03-07 00/218 8.
Andrad 2005-05-09
Reviderad 2005-12-30

Gator och trafik
Gatuniit

Klinten trafikforsorjs av befintlig infartsvig fran Granloholmsviégen. Det finns
ocksa en infart via cirkulationsplatsen och infartsvigen till Metropol, som bedoms
kunna kvarstd. Den senare infarten har foreslagits ing i exploateringsomradet.

Vignitet inom planomrédet blir i sin helhet internt fr Klinten och kommer att
forvaltas och skotas av blivande bostadsrittsforening.

Under programskedet fanns en idé att ersitta nuvarande infart med en infart
ungefér mitt p omrédet. Studier av befintlig infart har visat att det gér att uppna
tillrdcklig sikt vid befintlig infartsvig i vistlig riktning lings Granloholmsvigen.
En bittre sikt erhalls genom schaktning i slénten véster om infarten. ;\tgéirden kan
goras inom befintligt vigomrade.

Behov ay riddningsviigar

For tydlighets skull ndmns att avsaknad av riddningsvig sder om de lagre
husen (enligt illustrationskartan) medfor att riddningstjinstens utrustning ej kan
anvindas for evakuering. Detta ér fullt tillatligt men stiller sirskilda krav pa
utformningen av trapphus i aktuella hus.

Som ett alternativ kan skisseras att man anligger korta stickvdgar in fran
parkeringsomradet sé att man kan backa in med en stegbil mitt for vardera av de
tre ligre husen. Samrad ska ske med ridddningstjénsten.

Att sérskilda krav giller for de hoga husen #r uppenbart.

Gang-, cykel och mopedtrafik

Trottoar finns ldngs norra sidan av Granloholmsvigen. Huvudstrak for gang-,
cykel- och mopedtrafik mellan stadscentrum och Granlo samt Granloholm finns
dédremot pé sddra sidan av Granloholmsvigen.

Interna gangforbindelser inom Klinten kan astadkommas med anknytning dels
till omrédets infart i vister och dels till infarten fran cirkulationsplatsen. Vid
infarten i viister maste Klintens interna gc-vigsystem ocksa anslutas pa ett tydligt
sétt till det kommunala ge-nitet. Utanfér planomradet kommer att anldggas en
géngpassage 6ver Granloholmsviigen s att Klintens samlade bebyggelse (ny och
befintlig) férbinds med befintlig gcm-vig pa sodra sidan av Granloholmsvigen.
Strdckningen av denna gem-vig behdver dock ses dver, vilket kommer att ske via
sarskilda studier av stadsbyggnadskontorets mark- och trafikavdelning.

Alla atgirder pa gatumark méste samordnas med utbyggnaden av Klinten.

Som redan nédmnts finns det en upptrampad stig mellan planomrédet och upp
till den hogre liggande niva, dir en grusad gingvig leder mellan Rosenvigen och
Ludvigsbergsvigen. Till ingen del kan detta system av stigar och grusade
géngvigar betraktas som tillgéngligt for méanniskor med rorelsehinder. Se dven
ovan under Naturmiljs, Norra Berget.
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Kollektivtrafik

Stadsbusslinje till Granloholm passerar planomradet pa Granloholmsvigen.
Hallplatser finns dels i anslutning till Metropol och dels hogre upp lings
Granloholmsvigen.

Befintliga idag ej nyttjade bussfickor intill planomradet kommer diremot att
tas bort. Dessa bussfickor har tidigare utgjort hallplatser men de fungerade inte
bra pa vintern eftersom bussar ofta inte kunde ta sig vidare pa grund av halka.

Parkering, utfarter

Parkeringsplatser i erforderligt antal skall anordnas pa den egna fastigheten.

For Klinten har ett 6vre parti bedémts vara lampligt lige att inrymma dels en
angoringsvdg och dels parkeringsplatser inklusive garage/carportar. Enstaka
p-platser for sérskilda behov (handikapplatser) far dven finnas vid husentréer.

Parkeringsplatser blir dven mdjliga att ldgga i en zon mot Granloholmsvigen.
P4 bilagda illustrationskarta visas ett sitt att inrymma dels platser i carport/garage
ndrmast végen och dels en mojlighet att ligga en rad p-platser in mot
bebyggelsen. Hela detta sydliga parkeringsomrade visas pi den formella
plankartan som mojligt for parkeringsindamal. Inledningsvis kommer omradet
troligen inte att nyttjas fullt ut. Det finns som en framtidsreserv - om behov
uppstar.

Huvudinfart till Klinten foreslas bli via den ovan beskrivna, befintliga
infartsvéigen vister om planomradet. Mot Granloholmsvigen i 6vrigt anges
utfartsforbud. En ytterligare mojlighet att ta sig till och frén omradet &r via
nuvarande vig mot cirkulationsplatsen. I praktiken ir det tinkbart att de tva skilda
infartsvigarna blir jimbordigt nyttjade. Den som av nagot skil finner den vistliga
infarten problematisk kommer alltid att kunna vilja att nyttja den andra infarten.

Risker/Storningar
Viigtrafikbuller ~ tva berikningstillfiillen
Klinten kan storas av trafik pi Granloholmsvégen. Storningar fran 6vriga végar
dr i sammanhanget underordnad.
Trafikbuller f6r omrédet har beriknats av Mats Soderlind pa Ingemansson
Technology AB. Dirvid har anvints trafikméngden 8000 fordon/AMD, vilket ir
en storre mangd dn den hogst forekommande enligt gjorda trafikmitningar.
Berékningar har gjorts vid tva tillfillen pé delvis varierande skissunderlag:
¢ Forsta berikningen gjordes for ett skissforslag som fanns under ar 2004.
Rapport fran konsulten forelag 2004-09-28.

¢ Andra berakningstillfillet var i februari 2005, d konsulten avldmnat ett
prelimindrt utldtande via e-brev. Berékningen #r baserad pa en modifiering av
den tidigare skissen, nu med en vall i anslutning till Granloholmsvégen.
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Rapporten 2004-09-28 lyder i sammanfattning:
"Omradet utsétts for en ekvivalent ljudnivd upp mot 59 dB(A) vid de tva bostader
som planeras byggas narmast véagen och en maximal ljudniva om 66 dB(A).”

I'uppdraget 1ag dven att ge forslag om minsta fasadisolering och eventuella
uteplatsatgirder for att uppfylla gillande riktvirden. Slutsatsen (september 2004)
var att forslaget da skulle uppfylla géllande riktvirden for buller inomhus.

Genomforda berdkningar utgick ifrdn ridande markforhallanden - dir de idag
radande terrangformerna skulle ge en lag grad av avskidrmning av trafikbuller. Det
ndmndes i rapporten att det fanns en god méjlighet att forbittra avskdrmningen
mot trafikbuller med en bullervall mot Granloholmsvigen. En vall lings med
Granloholmsvégen dr numera féreslagen. Se vidare nistfoljande ruta.

Utlatandet februari 2005 lyder:

"Punktberékningar visar att med en parkering/vall pa ca 17 m avstand fran
vagmitt med en plushéjd pa ca 3 m, kommer det narmaste huset paca4d45m
avstand fran vagmitt att erhalla en ljudnivasénkning fran 59 till ca 52-55 dBA. Om
skarmkanten skulle flyttas narmare vagen s& kommer skarmverkan att éka. Om
avstandet till skarmkanten 6kas kommer en kompletteringsvall/skarm att
erfordras. Berdkningarna grundar sig pa tvarsektion daterad 2005-01-31.”

Skydd mot viigtrafikbuller

Foreliggande forslag till detaljplan bygger pa att det anliggs en vall lings
Granloholmsvigen. En vall finns redan i avsnittet i ster mot Granloholmsviégen.
Det ér den typen av vall som nu f6reslas bli forlingd utmed hela Klinten fram
emot infartsvigen vid Klintens vistra énde.

Som framgar av citaten i rutorna ovan s innebir tillskapandet av en vall en
forbittrad bullerddmpning. Férutom vallen finns ocks4 en mjlighet att bygga
garage eller carport ovanpé den foreslagna vallen, vilket i sé fall ytterligare kan
forbittra bullerdimpningen. Mellan lingor av garage/carportar kan man dessutom
uppfora laga plank.

Planbestdmmelse finns om storningsskydd. Markuppfyllnad/vall/plank/carport
skall utformas sa att ekvivalentnivan for buller vid fasad ej overstiger 55 dB(A).

Det som under upprittande av detaljplanen bedémts som problematiskt fran
bullersynpunkt har varit hur man kan skydda mitzligenheterna i de lagre husen
frén trafikbuller. Dessa ligenheter blir enkelsidiga och fir inget fonster mot den
mindre storda norra sidan. Genom féreslagen avskirmning med vall tillsammans
med mdjligheten att dessutom fa till stdnd garage/carport/plank si minskas nu
detta problem for de tre ldgre husens mittligenheter.

Aspekten att skapa en lugn sida for ldgenheter i hus i trafikstérda ligen har pa
senare tid ront stigande intresse. Detta for att erbjuda boende mojlighet att sova
for oppet fonster. Aven om man for den storda sidan av ett hus klarar gillande
riktvirden for buller sa vill man 4nd4 att det ska finnas nagot sovrum i riktning
bort frén trafikstérningar. Den hir synen har dnnu inte slagit igenom som krav i
riktlinjer fran Riksdagen men den har @nda redan borjat hivdas av miljondmnden.

De enkelsidiga lagenheter som avses byggas p& Klinten finns i en p annat hall
beprovad hustyp, som har inglasade balkonger utanfor sovrummet. Tanken #r i
detta fall att man ska kunna sova for Sppet fonster, varvid fonstret ifriga kan
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Oppnas mot den inglasade balkongen. Inglasningen gér att man far ligre buller
inne i ett sovrum nir ett fonster star Sppet — bullret reduceras jimfért med om
fonstret skulle sta 6ppet direkt mot det fria.

For samtliga Gvriga lagenheter i omradet (6vriga ldgenheter i vinkelhusen och
alla lagenheter i punkthusen) kommer det alltid att finnas sovrum i riktning bort
fran Granloholmsvigen. Dessa “dubbelsidiga” ligenheter far alltid minst ett
sovrum mot en lugnare sida och ger saledes férutsittning att sova med Sppet
fonster mot det fria pa nordsidan.

Elledning
En mindre elledning finns i sluttningen norr om Klinten.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Konventionellt system med VA-ledningar i gatumark finns idag i nirliggande
bostadsgrupper. For Klinten avses forsorjning ske med egna ledningar pa
tomtmark fram till anslutningspunkter som Sundsvall Vatten anvisar.

Brandpost

Omrédet skall forses med brandpost med tillréickligt flode. Brandposten
utformas som viggbrandpost alternativt eluppvirmd markbrandpost. Samrad ska
ske med raddningstjinsten.

Dagvattenhantering

Dagvatten fran omradet omhindertas idag nedanfér omradet i befintliga
dagvattenledningar. Hur omradets dagvatten inklusive trafikytor och parkeringar
ska omhéndertas lokalt i omradet far sarskilt utredas. En beskrivning av omrédets
dagvattenhantering skall ingé nir exploatdren gor en ansékan om markavvattning
till lansstyrelsen.

Véirme

Klinten kan anslutas till fjarrvirme. En naturlig anslutningspunkt finns i en
fjérrvéirmekammare strax soder om det dstligaste sexvaningshuset.

Det {or sol exponerade l4get kan gora det mojligt att ocksa till viss del anviinda
solvirme. Aven bergvirme skulle kunna utvinnas. '

El
Sundsvall Energi Elndt AB 4ger distributionsniitet kring planomradet.

Avfall
Inom omradet finns mojlighet att uppfora sirskilda byggnader for killsortering.
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MILJOKONSEK VENSER

Sammanfattning
Sammanfattningsvis innebdr en utbyggnad av Klinten inte négon betydande
paverkan pd miljon, hilsan eller hushillningen med naturresurser.

Paverkan pa miljon ~ vatten

Vattendrag saknas i omréadet.

Dagvattenhantering for omradet kommer sarskilt att utredas. Lokalt
omhiéndertagande av dagvatten kan medfora att exploateringen inte leder till
négon betydande miljopaverkan pa Selangersan och dess riksintresse for
naturvarden.

Paverkan pa miljon — naturmiljo

Hela tomten har varit odlad i form av handelstridgérd och hela tomten kommer
att omfattas av utbyggnaden.

Naturmilj6n runt om Klinten berrs inte av utbyggnaden. Avskuggning av
maéttlig omfattning kommer att orsakas av omradets hus. Utbyggnaden kommer
inte att innebéra ndgon betydande negativ paverkan pa omgivande naturmiljo.

Hiilsa och siikerhet

Pa handelstradgardens tid fanns en deponi for material fran verksamheten.
Massor som innehéller for ett bostadsomrade olimpliga fororeningar kommer att
tas om hand vid godkind deponi. (Se tidigare avsnitt om markfororeningar.)

Storningar frén narliggande trafikleden Granloholmsvigen kommer att for
blivande bebyggelse vara lag till mattlig. Storningar kommer att hanteras med en
bullervall. (Se tidigare avsnitt om vigtrafikbuller.)

Radonrisk har undersokts.

Omradets foreslagna utbyggnad har ifrgasatts av nirboende utifran farhagor
om att villabebyggelsen drabbas av reducerad utsikt och avskuggning. Av bilagda
illustrationer framgér omfattningen av tillkommande byggnaders inverkan i dessa
avseenden. Ur hilsosynpunkt har sddan inverkan inte ndgon nimnvird betydelse.

Pdverkan pa hushdllningen med naturresurser mm

Den mark som nu foreslas bebyggas dr mark som inkopts av kommunen for att
ge plats for tétortsutbyggnad. En utbyggnad kan ses som gynnsam utifrn ett
samhillsekonomiskt perspektiv.

Olika slag av teknisk infrastruktur finns utbyggd fram till omréadet. Fran ett
tekniskt hushéliningsperspektiv 4r det gynnsamt att bygga ut omréadet.

Omradet har ett i férhéllande till stadscentrum mycket nira lige och diarmed
stor nérhet till minga arbetsplatser. Kollektivtrafik finns forbi omradet. Omradet
har pé dessa vis ett fordelaktigt lige, som gor att dess invanare i stor utstrackning
har méjlighet vilja bort daglig bilanvindning. Liget motiverar en exploatering
med ett hdgt utnyttjande av denna markresurs. Mark med liknande gynnsamma
forutsittningar 4r inte vanlig i Sundsvall.

Omradet kan forvintas fungera socialt vil. I den nirmaste omgivningen och i
den angrinsande delen av Granlo finns foretriidesvis smahus. Ett tillskott av
flerbostadshus ger en storre bredd pé bostadsutbudet i denna del av staden. Nir
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bostéder av olika slag finns i samma omrade underlittas flyttningar mellan olika
boendeformer. Det 4r dessutom bra att olika generationer ges mojlighet att bo i
varandras nérhet.

Sammantaget blir en utbyggnad av Klinten inte nagon belastning for en
hushallning med naturresurser. En utbyggnad kan ses som ett gott utnyttjande av
en disponibel markresurs.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforandetiden 4r 10 ar frdn den dag planen vunnit laga kraft.

Ovrigt
Ansdkan om markavvattning

Ansokan om markavvattning skall géras till lansstyrelsen av omradets
exploator. Till ansdkan skall bildggas dagvattenutredning.

ANDRINGAR
Efter utstillningen har denna planbeskrivning och genomforandebeskrivningen
dndrats i form av textredigeringar:
¢ Slutsatser rérande omhindertagande av omradets markfSroreningar.
¢ Information om mdjliga forbittringar av det skisserade projektet vad avser
tillganglighet.
e Vissa ytterligare redigeringar har gjorts for att vinna i tydlighet. Dessa har
inte dndrat planforslaget i sak.
Gjorda dndringar &r inte av det slaget att de motiverar en ny utstillning av
planforslaget.

STADSBYGGNADSKONTORET
Planavdelningen

/%"Qﬁg&?vu (e2apA_ Awn-Cousin Slensror,

Cege Zeipel Ann-Christin Stenstrom
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Detaljplan for

KLINTEN

Norrmalm 1:23 m fl

Bostider vid Norra Bergets fot
Sundsvalls titort, Sundsvalls kommun

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan

Planen beriknas vinna laga kraft hosten 2005. Byggstart planeras i nira
anslutning till att detaljplanen vunnit laga kraft.

Genomforandetid
Genomf6randetiden &r 10 ar frén den dag planen vunnit laga kraft.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
Omréadets exploator

Exploatdren ansvarar efter omradets 6vertagande for alla tgirder pa tomtmark
och kommer att vara huvudman f6r omradets interna viigniit och de ledningsnit,
som forsorjer fastighetens blivande bebyggelse.

Innan exploatéren 6vertar omradet kommer kommunen att genomfora sin del
av forutsatt marksanering med anledning av omrédets markféroreningar. Viss del
av marksaneringen kommer att ingé i exploatorens atagande i samband med
byggskedet. Se vidare nedan under Sundsvalls kommun.

Exploatdrens ansvar for omradets forvaltning vergar i ett senare skede till
blivande bostadsrittsférening. Det dr exploatdrens ansvar att till denna bostads-
rittsforening 6verfora den kompletta kunskapen om gillande detaljplan och dess
ingéende dokument. De intentioner av kvalitativ karaktir som ryms i detaljplanens
olika dokument maste tydligt foras vidare for att dirigenom bli fortsatt bindande
for omradets nya dgare.

Se dven nedan under bygglovgivning.
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Blivande bostadsrittsforening

Som némnts direkt ovan 6vergar exploatdrens ansvar i ett senare skede till
blivande bostadsrittfrening.

For att underlitta for den blivande bostadsrittsforeningen att bli inforstadd med
de intentioner som detaljplanen bygger p& kommer ett sirskilt dokument (PM for
blivande bostadsrittsforening for Klinten) att skrivas av planforfattaren. Ett
utkast till innehdll i en sddan PM bildgges — se nedan under utkast till PM
bostadsriittsforening Klinten.

Sundsvalls kommun
Markféroreningar i planomrddet
Kommunen har ett vergripande ansvar for en forestdende marksanering med
anledning av omradets markfororeningar.
Rapport om omrédets markfororeningar foreligger (WSP, 2005-10-10) och
inkluderar forslag till omhéndertagande av omrédets markfororeningar.
Forslaget dr att massorna i omrédets interna deponi samt de massor som ligger
under det Ostligaste 6-vaningshuset tas bort genom kommunens forsorg innan
omradet dverlats till Peab. Dessa massor ska grivas bort och koras till Bléberget.
For 6vriga hus ska massorna hanteras i samband med byggandet av husen.
Kommunen och Peab kommer att ha mer ingdende kontakter om detta senare.
(Formuleringar om detta finns i upprittat forslag till exploateringsavtal.)
Foreskrifterna frin miljokontoret kommer att foljas.

Atgiirder utanfor planomrddet
Kommunen har ansvar for atgarder utanfor planomradet i anslutning till
omrédets infartsvigar mm.

* Géngpassage med mittrefug i anslutning till infartsviigen. I samband med
denna gangpassage kan ytterligare atgirder tillkomma for att ge en smidig
anslutning till gc-stréket séder om Granloholmsvigen. Atgirder enligt
denna punkt 4r dnnu inte helt fardigstuderade.

* Schaktning i sléinten vister om infartsviigen for att forbittra sikten lings
med Granloholmsvigen. Eventuell justering av infartsvigens nivéer.

* Ge-forbindelse frin planomradets sekundira infart (via infartsvigen till
Metropol) fram till befintliga ge-strik lings Universitetsallén.

* Borttagande av ej nyttjade hallplatsfickor vid Granloholmsvigen.

Ledningsriittsiigare
Ledningsrittsigare svarar for sina ledningar inom omradet. Eventuella
flyttningar av ledningar sker i samverkan med omrédets exploator.

Avtal

Kostnaderna f6r marken inklusive kostnad for upprittande av detaljplan
regleras i optionsavtal mellan stadsbyggnadskontoret och omradets exploatér.
Dessutom kommer att slutas ett exploateringsavtal mellan stadsbyggnadskontoret
och omrédets exploator. Kostnader for atgérder enligt ovan (se Ansvarsfordelning
och huvudmannaskap) kommer att inga i exploateringsavtalet.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning, gemensamhetsanliggningar mm

Genom fastighetsreglering utdkas Norrmalm 1:23 med fyra mindre omraden av
Norrmalm 1:1.

Ritten till allmidnna underjordiska ledningar tryggas genom ledningsritt eller
avtalsservitut enligt ledningshavarens énskemal.

Ledningsritt avseende teleledning, bergrum mm upplaten 1994-03-11, akt
2281K-F-930, utokad 1998-01-09, akt 2281K-F-2189 samt ledningsritt avseende
dagvatten-, spillvatten- och vattenledningar uppléiten 1977-02-25, akt 2281K-1917
finns inom planomrédet.

EKONOMISKA FRAGOR
Planekonomi

Betalning for planarbetet — se ovan under avtal.

Exploatdren svarar for alla kostnader inom tomtmark for omréadets utbyggnad.
Exploatéren har att erligga avgifter for anslutningar till olika ledningsnit enligt
sdrskilda avtal med resp. dgare av ledningsniit.

Inlésen, ersittning
Exploatdren ska kopa exploateringsomradet av kommunen. Se ovan under
avtal.

TEKNISKA FRAGOR

Tekniska utredningar

De utredningar som beh6vs for omradets exploatering ombesérjs av
exploatSren. Vad betriffar ledningar for dagvatten, vatten och spillvatten sker
utredningar med méjlighet till full insyn frén MittSverige Vatten AB.

Ansokan till ldnsstyrelsen for planomradets markavvattning gors av
exploatdren. Till ansékan skall bildggas dagvattenutredning.

Kommunen svarar for de utredningar som beh6vs pa kommunens anslutande
vagnit — utanfor det aktuella planomradet.

BYGGLOVGIVNING

Bakgrund om vad som ingdr i byggloviirende

Bygglov far ges till bebyggelse som 6verensstimmer med detaljplanens karta
och bestimmelser.

I bygglovgivningen inkluderas markatgérder inom fastigheten, vilket redovisas
pé en till drendet horande situationsplan. Av situationsplanen framgér till exempel
lagen for angoring, parkering, gingvigar, lekplatser mm samt tridplantering.
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Sdrskilt viktiga aspekter att beakta i bygglovskedet

De aspekter som nimns nedan under denna rubrik finns ocks redogjorda for
mer ingdende i planbeskrivningen. Dock boér man kinna till att en planbeskrivning
innehaller sadant stoff som egentligen bara 4r av relevans under planprocessen,
det vill sédga under det skede som réder fram till att en detaljplan vinner laga kraft.
Dirfor kan foljande “ldsanvisningar” i punktform bli ett stod — att sérskilt berorda
parter inser att vissa delar av planbeskrivningen har en bestdende relevans.
Sérskilt viktiga aspekter att beakta vid en kommande bygglovgivning 4r dessa:

* Byggande med avseende pa radon. Se beskrivning.

* Kraven pa tillgénglighet. Se beskrivning. Man méste folja upp
intentionerna om hojdséttning fran illustrationskartan och utveckla detta
dér sa kan ske. (Omradets anlitade byggnadsprojektor har under hésten
2005 presenterat utkast till situationsplaner, som innehéller ett antal
kompletteringar - dels med fler angivna markhdjder och dels med nya ge-
ramper med sadana lutningar att man kan tillmétesgé 6nskemal om
tillgénglighet i riktning mot Granloholmsvigen.)

* Gestaltning. Liget i stadsbilden stller krav pa mycket omsorgsfull
gestaltning och férgsittning. Se beskrivning.

* Beakta sdrskilt att carportar och plank som byggs ovanpa vallen mot
Granloholmsvigen ser bra ut med ett foljsamt linjespel. Plank och
carportar som byggs i lutning bor f6lja radande marklutning — inte hacka
sig fram i tillfalligt uppdelade, horisontellt orienterade avsnitt.

¢ Parkliknande karaktiir pi utemiljon. Hoga trid ska f& vixa upp i
anslutning till bebyggelse. Allékaraktir mot Granloholmsviigen. Se
beskrivning.

e Lekplatser och andra uteanliiggningar for boendes trivsel och samvaro.
Se illustrationskarta och beskrivning.

* Kopplingar till naturmark vid Norra Berget. Se till att ett naturligt
rorelsemonster ut till naturen omkring underlittas.

® Sorj for att vattenfloden till omradet kan kanaliseras/infiltreras pa ett bra
sétt i linje med en kommande dagvattenutredning. Se till att vattenfldden
inte kan utbilda svallis.

» Utforma omrédets interna vigar med omsorg och anslut dem p3 ett
tydligt och trafiksékert sitt till kommunens gatuniit. Beakta att gdende och
cyklister leds pa att naturligt, trafiksikert stt.

¢ Samrad med riddningstjéinsten om behov av riddningsviigar eller
motsvarande.

® Forsok att fordela utnyttjandet av de tva parkeringsomradena pa ett klokt
satt. Undvik om mdjligt att utnyttja den fulla byggritien for carport (eller
garage) 1 den Ovre parkeringen. Detta bland annat for att géra den ovanfor
liggande naturmarken med sin viixtlighet mer framtridande.

* Forsok hellre utnyttja byggritterna for carport i den nedre parkeringen
eftersom detta samtidigt medverkar till att skapa att béttre bullerskydd.
Det ér alltid tillatet att astadkomma bditre bullerdimpning in vad
planbestdmmelser anger.

* Folj anvisningar om teknisk forsorjning. Se beskrivning,
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UTKAST TILL PM BOSTADSRATTSFORENING KLINTEN

Det finns ndgra sirskilt viktiga aspekter for att fa kontinuitet fran omradets
planerings- och byggskede till det direfter kommande férvaltningsskedet i en
bostadsrittsforenings regi. Dessa aspekter ir foljande:

Folj upp ambitionen om en parkliknande karaktiir p4 utemiljon. Avser
etablering och fortsatt vard av triidbestand. Se vidare planbeskrivning
samt vad som framgér av genomforandebeskrivningen om
bygglovgivning.

Visa respekt for triadbestand i grannskapet — pi kommunens mark.
Anspréak som innebdr storre avverkningar pa kommunens mark kommer
inte att tillmotesgas.

Omsorg om de arkitektoniska kvaliteter som valts av byggherren och
dennes konsult i samrad med stadsarkitekten. Giller gestaltning av
eventuella nya byggnader och anlidggningar, som ska uppféras. Giller
ocksé den redan valda firgsiittningen - att man behéller valda firger pa
redan byggda delar. Ocksa att eventuella nytillkommande byggnader och
anldggningar far farger som harmonierar vil med det tidigare uppférda.
Respektera att andra in de i omréadet boende kommer att vilja passera
genom omridet. Dels som géende upp till Norra Berget. Dels som
bilékande nérboende och besokare, som kan vilja att passera genom det
nedre parkeringsomrédet pa vig till utfarten mot cirkulationsplatsen.
Forsok fa en god samordning av snoréjning av det egna omradet med
omgivande gatumark med andra huvudmén. Kop om méjligt upp dessa
tjdnster pa ett samordnat sitt s3 att samma entreprendr skoter hela
ndromradets gator och parkeringar.

Samarbeta med kommunen och med Metropol om att pa sikt avveckla
nyttjandet av Klinten som en parkeringsresurs fér Metropol.

STADSBYGGNADSKONTORET
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