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§ 120 Detaljplan for del av Ostermalm 3:1 m.fl. -
Resecentrum, beslut om antagande

(SBN-2017-00360-48)

Beslut
Stadsbyggnadsnamnden beslutar

att anta detaljplanen enligt PBL 5:27.

Arendet

Ett forslag till detaljplan har tagits fram for att préva mojligheten till
en utveckling av befintlig jarnvagsstation till ett resecentrum i
enlighet med fordjupad 6versiktsplan och genomfort parallellt
uppdrag. Det innefattar en ny busstation, nedgravd pa dagens
parkeringsyta framfor jarnvéagsstationen, en ny gang- och cykelvag
over Parkgatan och en omdaning av omradet ster om stationen. | det
sistnamnda omradet bedoms verksamheter som inte ar kopplade till
resecentrum kunna tillatas.

Bakgrund

Planering for ett nytt resecentrum i Sundsvall har pagatt i dver 10 ar.
2013 beslutades att den befintliga jarnvagsstationen ska utvecklas, i
stallet for att bygga ett helt nytt resecentrum pa annan plats.

| borjan av ar 2017 kopte SKIFU fastigheterna Ostermalm 3:1 och
3:2 av Jernhusen. Juni 2018 uppgick Ostermalm 3:2 i 3:1.

Under februari och mars 2017 utfordes ett parallellt uppdrag da tva
av tre tillfragade arkitektkontor utarbetade forslag pa utformning av
ett nytt resecentrum. Stadsbyggnadskontoret och SKIFU valde att ga
vidare med det forslag som MAF Arkitektkontor presenterade.

Arendets tidigare handlaggning

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2017-06-21 att uppdra till
stadsbyggnadskontoret att uppratta en detaljplan for omradet.

Overvaganden

Da sjélva stationsbyggnaden ar byggnadsminensforklarad bedoms
ingen ytterligare reglering av byggnaden behdvas. Omkringliggande
byggratter regleras i hojd for att inte stora utsikten mot
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stationsbyggnaden. Langre osterut kan nya byggnader tillatas bli lika
hoga som det befintliga hoghuset pa fastigheten Byggmastaren 2.

Det befintliga trahuset har pekats ut som kulturhistoriskt intressant
men har inget formellt skydd. Det behover flyttas for att fa till en bra
utformning av stationsomradet. Planforslaget reglerar en ny plats for
huset och skyddar det mot forvanskning i dess nya lage.

Den nya platsen for trahuset ligger narmare bangarden an
rekommenderat men kan ses som ett undantag med hénsyn till
kulturmiljointresset.

| vrigt regleras en rad skyddsatgarder i planforslaget, for att ta
hansyn till hantering av farligt gods pa bangarden.

Da denna &r en del i riksintresse for kommunikation tas dven hansyn
till Trafikverkets mojlighet till drift. Utformningen av planforslaget
har utgatt fran Trafikverkets forslag pa ombyggnad av bangarden
snarare &n befintlig situation.

Inom projektet att bygga om bangarden ingar byggnationen av en
planskild dvergang till perrongerna. Overgangens koppling till
stationshuset regleras i planforslaget men da laget for sjalva
overgangen inte &r faststallt an far detta provas i ett senare skede.
Stadshyggnadskontoret arbetar for en forlangning av dvergangen
anda mot Bjorneborgsgatan, dér en till entre till resecentrumet kan
skapas.

En nya allman gang- och cykelvég regleras langs med bangarden
Over Parkgatan, for att skapa en béttre tillganglighet till resecentrum.
Da denna inte kan ligga for nara bangarden enligt ovan namnda
hénsynstaganden behéver mark som idag &r privatagd (Byggmaéstaren
2) tas i ansprak. Stadshyggnadskontoret har avtalat om ett markbyte
med fastighetsagaren, som delvis regleras i planforslaget.

Ett forslag pa dagvattenhantering har tagits fram som visar att det gar
att I6sa inom omradet. For att inte omojliggdra andra alternativ inom
eller utanfor planomradet bedéms det som onddigt att reglera for
foreslagen 10sning i detaljplanen.

Skyfallsvatten kommer rinna igenom omradet och vidare ner mot
Sodra kajen. Utformningen av resecentrumet ar gjord sa att vatten
inte ska rinna ner mot den nya busstationen. Da busstationens in- och
utfarter ligger inom Trafikverkets vagomrade for ombyggnad av vag
562 kan utformningen dock inte regleras i detaljplanen.

Ett storre grepp kring ytavrinning och dagvattenhantering behovs for
hela stadsdelen men kan inte behandlas inom detta projekt.
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Planforslaget reglerar hur djupt den nya bussterminalen far ligga for
att inte paverka grundvattnet.

Reglering sker ocksa for att sékerstélla plats for allmanna och
samfallda avloppledningar, transformatorstation samt in- och utfart
till Byggmastaren 2 m.fl. fastigheter.

Styrdokument och juridik
Planforslaget &r i enlighet med Fordjupad oversiktsplan for
Resecentrum och jarnvagen genom Sundsvall fran 2013.

Jamstalldhet och méangfald

Detta planférslag kan ses som en del i projektet att bygga om
befintlig jarnvagsstation till ett resecentrum. Projektet innefattar aven
omraden utanfor planomradet och syftet ar att férenkla resande med
kollektivtrafik. Detta innebar en forbéattring for alla grupper att rora
sig i kommunen och regionen och kan darmed bidra till en 6kad
jamstalldhet och mangfald.

Ekonomi
Planarbetet bekostas av SKIFU.

Forslag till uppféljning
Stadsbyggnadsnamnden kommer att fa kannedom om nar planen
vunnit laga kraft.

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande




Stadsbyggnadsndmnden | sundsvall.se

Anslagna protokoll : Stadsbyggnadsnamnden
Organ

Stadsbyggnadsnamnden

Sammantradesdatum
2018-08-29

Paragrafer
8§8115-138

Justeringsdatum
2018-08-31

Datum da anslaget satts upp
2018-09-03

Datum da anslaget tas ned
2018-09-25

Mojlighet att overklaga beslut under perioden
2018-09-03 till och med 2018-09-24

Forvaringsplats for protokollet

Stadsbyggnadskontoret

Kontakt

Stadsbyggnadsnamnden, stadsbyggnadsnamnden@sundsvall.se

https://sundsvall.se/lkommun-och-politik/sundsvalls-kommuns-officiella-anslagstavla/stadsbyggnadsnamnden-7/[2018-10-09 16:32:58]
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Resecentrum
Del av Ostermalm 3:1 m.fl. fastigheter

Centrala staden, Sundsvalls kommun

Upprattad av stadsbyggnadskontoret 22 maj 2018, reviderad 2018-08-07
Kontaktperson:

Anders Franzén, telefon 060-19 89 61

e-post: stadsbyggnadsnamnden@sundsvall.se

B4 Samrad 22 december 2017 - 31 januari 2018

B4 Granskning 29 maj - 21 juni 2018

X Antagande av Stadsbyggnadsnamnden 29 augusti 2018
B4 Laga kraft 25 september 2018

Sundsvalls
kommun Dnr SBN-2017-00360
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PLANBESTAMMELSER

Foljande géaller inom omraden med nedanstdende beteckningar. Endast angiven anvandning och
utformning &r tilldten. Dar beteckning saknas géller bestammelsen inom hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR

Planomrédesgrans

—— c— . — Anvandningsgrans
—_—————— —_ Egenskapsgréans

_t Administrativ grans

-_—- + - —{— Administrativ och egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allmanna platser med kommunalt huvudmannaskap., s«apss2
GATA Gata
GANG Gangvag

CYKEL Cykelvag

Kvartersmark, s«apsss

Transformatorstation
Detaljhandel
|I| Parkering
Resecentrum

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

I) O -0 q Kérbar férbindelse fér inte anordnas, 4kap9s

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS
MED KOMMUNALT HUVUDMANNASKAP

Utformning av allméan plats

o

ro Bro, akaps5s2

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK
Bebyggandets omfattning

Marken far inte forses med byggnad, 4kap 1181

Utformning
Hogsta totalhdjd i meter dver angivet nollplan, 4kap 1651
Utférande
by Marken far byggas under med korbart bjalklag. Lagsta schaktnignsniva

ar 3,35 meter 6ver nollplanet., 4kap 1681
Lagsta schaktningsniva ar 3.35 meter dver nollplanet, 4kap 16§ 1

b

Skydd av kulturvérden

L Trahuset med utpekat kulturvarde inom planomradet, ska flytta till denna
yta och bevaras. | 6vrigt far marken inte forses med byggnad., 4 kap 16§ 3

2

Skydd mot storningar

my Utrymningsvagar vanda fran jarnvagen ska finnas, 4kap 1251
m, Fasader ska utforas i obréannbart material, 4kap 1281
mg Vid anlaggande av markparkering narmare an 15 meter fran jarnvag ska

ett skydd anlaggas mellan parkering och jarnvag. Skyddet ska placeras
minst 5 meter ifrAn narmaste jarnvagsanlaggning., 4kap 12§ 2

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetid

Genomforandetiden &r 5 ar, 4kap 21§

Markreservat
Uy Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar, 4kap 6 s

Gemensamhetsanlaggning

[+ Markreservat for gemensamhetsanlaggning fér dagvattenanlaggning, 4
kap 18 §

Rattighetsomréden

a Marken ska omfattas av servitut for in- och utfartsvég for intilliggande

fastigheter, 4 kap 185

a Servitut avseende rétt till fastighetstillbehor till forman for Ostermalm 1:1
som belastar Ostermalm 3:1, 4kap 1852
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Detaljplan for
Resecentrum
Del av Ostermalm 3:1, m.fl. fastigheter
Centrala staden, Sundsvalls kommun

PLANBESKRIVNING

Inledning

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

Planprocessen

har ar vi nu

v

Program - start for planarbetet. Inriktning och omfattning bestams.

Samréad - myndigheter, sakagare och andra berorda ges mojlighet att 1amna sina synpunkter.
Underrattelse/Granskning — sakégare underrattas om det reviderade férslaget innan antagande.
Vid utokat forfarande stalls forslaget ut for allmén granskning.

Antagande - kommunfullmaktige eller stadsbyggnadsndmnden antar detaljplanen.

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

Planhandlingar

— plankarta med bestammelser

— planbeskrivning med genomférandebeskrivning
— samradsredogorelse

— fastighetsforteckning och sandlista

Detaljplan for Resecentrum, Del av Ostermalm 3:2 m.fl. Planbeskrivning
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora en utveckling av befintlig jarnvagsstation
till ett resecentrum i enlighet med gallande fordjupad 6versiktsplan och genomfort
parallellt uppdrag. Det innefattar en ny busstation, nedgravd pa dagens
parkeringsyta framfor jarnvagsstationen, en ny GC-vag 6ver Parkgatan och en
omdaning av omradet 6ster om stationen, med bl.a. nya ytor for parkering och
mojlighet till annan verksamhet &n sadan som ar kopplad till jarnvagen.
Detaljplanen ska aven reglera for:

e Ytterligare skydd av den kulturhistorisk intressanta bebyggelsen i omradet

e Det skydd som behdvs avseende risken for olyckor

-
Norra Stadsberget

s:ﬁ: §l :J .1:
Planomradets lage i Sundsvalls tatort.

PLANDATA

Omradets lage och areal

Planomradet omfattar befintlig jarnvagstation med tillhérande parkeringsyta,
omradet Osterut dar bl.a. McDonalds ligger och en gangvag mot vaster, inklusive
passage Over Parkgatan.

Omradet ligger strax sydost om Sundsvalls centrum. Det &r ca 600 m till Stora
torget.

Planomradet omfattar ca 2 ha.

Markagoforhallanden

Ostermalm 3:2 och Gasverket 1 4gs av SKIFU AB.

Ostermalm 1:2 och Stenstaden 1:1 &gs av Sundsvalls kommun.
Byggmastaren 2 &gs av Norrporten Sundsvallsfastigheter KB.
Ostermalm 1:1 4gs av Trafikverket.

Detaljplan for Resecentrum, Del av Ostermalm 3:2 m.fl. Planbeskrivning
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

RIKARE — En hallbar tillvaxtstrategi for Sundsvalls kommun 2021, anger bl.a. att
Sundsvalls kommun ska verka for hallbara kommunikationer. Utvecklingen av ett
resecentrum beddms bidra till detta.

Sundsvalls kommuns gallande oversiktsplan — OP 2021, anger att omradet ska
utvecklas till ett resecentrum.

| Jarnvagsstudie Resecentrum Sundsvall fran 2008 forordas att ett nytt
resecentrum forlaggs i omradet kring befintlig jarnvéagsstation.

Fordjupad 6versiktsplan for Resecentrum och jarnvagen genom Sundsvall fran
2013, anger att befintlig jarnvagsstation ska utvecklas till ett resecentrum och att
gangforbindelser ska anlaggas éver bangarden mot Sédermalm, 6ver Parkgatan mot
Sundsvalls centrum och éver Landsvagsallén mot Inre hamnen och Sédra kajen.

Detaljplanen beddms vara i enlighet med Stadsvision Sundsvall 2007-2037, som
anger att busstation och jarnvégsstation ska samlas i ett gemensamt resecentrum
centralt i staden.

Inom projektet Klimatanpassa Sundsvall togs det 2011 fram en strategi angaende
stigande havsnivaer i Sundsvall. Enligt denna strategi rekommenderas att
samhallsviktiga funktioner och stdrre infrastrukturanldggningar ska ligga minst
2,4 meter dver havet.

For omradet galler idag Detaljplan for ett omrade vid Sundsvalls centralstation,
fran 1999. Denna reglerar relativt detaljerat hur den fysiska miljon i omradet ska
utformas och behover darfor andras i och med att nu aktuellt forslag innebar en
betydande forandring av befintlig miljo. Delar av planen — allmén plats i
planomradets norra del — upphéavdes 2016 infor Trafikverkets ombyggnad av
Landsvagsallén.

Ovriga detaljplaner som géller i omradet ar Stadsplan for Inre hamnen fran 1977
och Stadsplan for bangards- och hamnomradena fran 1921. Planen fran 1977
behdver andras for att kunna tillata en gangbro Gver Parkgatan. Planen fran 1921
ar generell och kan behdva andras for att infora regleringar angaende
byggnadsvolymer och skydd for kulturmiljo.

Detaljplanen utformas utifran det forslag pa nytt resecentrum, av MAF
Arkitektkontor, som gick vidare efter de parallella uppdrag som utfordes februari
— mars 2017.
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OMRADETS FORUTSATTNINGAR

Platsen utgoérs idag av Sundsvalls centralstation. Stationsbyggnaden uppfordes
1925 och ar byggnadsminnesforklarad enligt kulturminneslagen (KML). Framfor
stationen, sett fran Landsvagsallén, finns parkeringsplatser, taxizon och en
mindre, allmén parkyta. Storre delen av ytan ar hardgjord. Den omges av
planterade trad.

Strax Gster om stationen star ett aldre trahus. Detta ar den enda byggnad som finns
kvar fran tiden innan omradet omvandlades for jarnvagsandamal. Den har idag
inget skydd enligt KML och star i en sénka i terrangen jamfort med
omkringliggande bebyggelse. Vidare 6sterut finns en kontorsbyggnad av lagre
kvalitet, en McDonalds-restaurang med renoveringsbehov och f.d. en lagerbyggnad
som byggdes samtidigt som jarnvagsstationen. Den revs delvis for McDonalds och
huserar idag andra verksamheter.

Véster om stationen star ett par storre kontorsbyggnader. Det finns ett smalt
mellanrum mellan jarnvégen och den sddra av dessa byggnader med tillhérande
parkeringsplatser. Jarnvagen passerar sedan pa en viadukt 6ver Parkgatan.

Omradet ligger ovanpa Sundsvallsasen. Marken bestar av 6verst av
fyllnadsmaterial och under det olika varianter av lera/silt. Underst finns sand och
friktionsjord. Den geotekniska kategorin har beddomts som GK2.
Grundvattennivan ligger ca 2,45 m 6ver nollplanet (havsnivan). Méatningar fran
2017 visar pa en betydligt lagre niva.

Fororeningshalterna i omradet ar relativt laga.

Inga kanda fornlamningar finns i omradet.

Detaljplan for Resecentrum, Del av Ostermalm 3:2 m.fl. Planbeskrivning



Sundsvalls
kommun 2018-08-07 SBN-2017-00360 7

| dagslaget angor fordonstrafiken till jarnvégsstationen och kontorsbyggnaden via
en enkelriktad infart i véstra delen av planomradet, eller i en dubbelriktad infart i
Ostra delen. Utfarten &r i korsningen Oster om stationen, vid samma punkt som in-
och utfart till McDonalds och den f.d. lagerbyggnaden. Buss- och biltrafik ar inte
separerad vilket kan skapa trangsel framfor stationsbyggnaden. Cyklister och
fotgangare nar omradet vasterifran via en tunnel under Parkgatan eller norrifran
via ett dvergangstalle 6ver Landsvagsallén.

Kdﬁ!nang

Kolvagen

Oversikt 6ver befintliga in- och utfarter for fordonstrafik (bld) och géng- och cykeltrafik (rod).
Befintlig service riktar sig mot resendrer och utgors av restauranger och kiosker.

Bullernivaerna i omradet ar antagligen hoga. Da det inte finns ndgra bostader i
omradet har inga méatningar utforts inom denna detaljplaneprocess.
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PLANFORSLAG

Illustrationskarta over forslag pa nytt Resecentrum, utomhusmiljon (M'AF Arkitekter/WSP, 2017)

Planbestammelser

Planbestammelse i Syftet med planbestammelsen

detaljplanen

GATA Omradet ska vara tillgangligt for allman trafik.

Det ror sig om mindre delar av planomradet
paverkas av Landsvagsallens ombyggnad.

GANG och CYKEL Omradet ska vara tillgangligt for en allman
gang och cykelvag.

GC-vagens strackning styrs av narheten till
bangarden. Det ska vara ett avstand pa minst
5.5 m till det narmaste skyddssparet och 8 m till
ovriga spar.

E. Inom omradet ryms en transformatorstation.
Det ar inte bestamt exakt var stationen ska
placeras sa ytan ar val tilltagen.

Inom omradet kan aven en brandpost fa plats.
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H Utdver Resecentrum med tillhorande
verksamheter beddms handel (som inte riktar
sig mot resenarer) som en lamplig anvandning
inom utpekat omrade.

K Utover Resecentrum med tillhorande
verksamheter bedéms kontor som en lamplig
anvandning inom utpekat omrade.

P Utover Resecentrum med tillhdrande
verksamheter beddms parkering som en
lamplig anvandning inom utpekat omrade.

T, Planbestammelsen tillater tag- och busstation
med dartill hérande verksamheter: parkering,
taxi, handel och service for resenarer mm.

T2 | och med ombyggnaden av bangarden
behover en yta tas i ansprak for ett nytt spar.

[med ringar forsedd | Utfarter direkt mot planerad busshallplats och
gransbeteckning rondell ldngs med Landsvagsallén tillats inte.
Det ar inte heller lampligt med kérbar utfart
fran Byggmastaren 2 alldeles intill infarten fran
Landsvagsallén och nedfarten till
bussterminalen.

bro Den allmanna gang- och cykelvagen ska ga over
Parkgatan. For att sakerstalla konstruktionen av
bron behdver omradet ligga narmare
jarnvagssparen an 8 m. Sjalva gangbanan ska
kunna ligga minst 8 m fran sparmitt, enligt
trafikverkets krav.

[med prickar forsedd | Mark som inte far bebyggas for att sakerstalla en
ytal tydlig gestaltning av gaturummet kring
Landsvagsallén. Ytan langs Landsvagsallén
utgors idag av en slant och kan vara lamplig att
bevara for att i framtiden kunna anordna en
gang- och cykelvag.
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Oster om stationshuset tillats ingen ny
bebyggelse inom 25 m ifran jarnvagen.

li dubbel romb Hoégsta tillatna totalhéjd angivet som meter dver
angiven plus-siffral | hayet Framfér stationen far nya byggnader inte
tacka vyn.

Oster om stationen kan nya byggnader tillatas fa
samma hdjd som stationens takfot.

Langre &sterut kan nya byggnader tillatas fa
samma hojd som hdéghuset vaster om stationen,
for att skapa en inramning av omradet.

b, En mojlighet att bygga under mark som annars
inte far férses med byggnad, behover finnas for
den underjordiska passagen mellan
jarnvagsstation och bussterminal.

Mojligheten att bygga under mark laggs aven in
mot jarnvagen, dar det med hansyn till risk och
sakerhet inte ar lampligt att bygga ovan mark.
Underjordisk byggnation far inte paverka
grundvattnet.

(I halvcirkel angiven Marken far inte schaktas bort till en lagre niva
plus-siffral an angiven siffra, for att inte paverka
grundvattnet. Bestammelsen ar inte tankt att
galla tillfalliga schakter under byggtiden eller
ledningsgravar.

Qs Befintligt trahus behdver flyttas for att anlagga
ett val fungerande resecentrum.

Da det har kulturhistoriska varden kopplat till
platsen bér det inte flyttas langre an féreslaget.
Huset far inte byggas om. Dess dekorativa
traarkitektur med snidade fénsteromfattningar
och takkupor m.m. ska bevaras.

Eftersom huset saknar skydd enligt KML
regleras ett skydd mot rivhing och forvanskning
enligt PBL istallet.

Da det fortfarande kommer att ligga narmare
sparomradet an rekommenderade 30 m far
detta ses som ett undantag enligt 8 kap. 7 §
PBL och BBR avsnitt 1:22.
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m; Ur sakerhetssynpunkt, avseende risk for
olyckor med farligt gods, ska det finnas
utrymningsvagar vanda fran jarnvagen.

m. Da hantering av brandfarligt gods sker pa
bangarden behdver byggnader intill uppféras
med fasader i obrannbart material.

mj Ett skydd ska uppféras for att markparkering
ska kunna anlaggas narmare jarnvagen an 15 m
(fran narmaste sparmitt). Detta fér att undvika
skador av sno, is och gnistbildning fran tag pa
parkerade bilar.

For att folja Elsakerhetsverkets foreskrifter far
skyddet inte placeras narmare jarnvagsanlagg-
ningen (inklusive kontaktledningsstolpar) an 5 m.
Skyddet maste kunna underhallas inom den
egna fastigheten och ett avstand pa ca 2 m fran
fastighetsgransen rekommenderas. Vid
placering och uppférande av skydd behdver
Trafikverkets atkomst till sparomradet beaktas.

Us Marken ska vara tillganglig fér allman
spillvattenledning. Befintlig ledning gar under
stationen och behover flyttas. Féreslaget u-
omrade anger det nya laget.

91 En ansékan om att bilda en gemensamhets-
anlaggning for en dagvattenledning har kommit
in. Den berdér bla. den med g, markerade ytan.

a Marken ska vara tillganglig for servitut for in- och
utfart till angransande fastigheter (befintliga
Stenstaden 1:1, Ostermalm 1:2 och Byggmastaren
2, samt eventuella tillkommande fastigheter).

a; Marken ska vara tillganglig for 6vergang éver
jarnvagen till perrongerna. Denna ska agas av
Trafikverket som darmed behdver ett servitut
pa SKIFU:s mark. Nar hela évergangen, ned till
Bjorneborgsgatan, byggs behover ratt for
allman gang- och cykeltrafik sakras.
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Geoteknik

Grundlaggning bedéms kunna ske direkt pa silt eller sand med packad fyllning av
krossmaterial. Spontkonstruktioner behdvs ndrmast stationsbyggnaden. Narmast
Landsvéagsallén kravs ocksa spontkonstruktion eller stodmur.

Om dimensionerade grundtryck 6verstiger 100 kPa behdver det palas.

Bron 6ver Parkgatan kan grundldggas med platta, ca 4 meter under befintlig
markniva. Eventuellt kravs spontkonstruktion eller palning.

Ingen betydande risk avseende geoteknik beddms uppkomma om
rekommendationerna i bilagd geoteknisk utredning foljs.

Radon

For arbetsplatser, annat &n underjordsarbete, har gransvardet for radongas angetts
som totalexponering under ett r och far inte 6verstiga 0,36x10° Bq h/m* (AFS
2011:18). Detta varde motsvarar en exponering pa ca 200 Bg/m®. Radonsakert
uppforande rekommenderas for att uppna géllande varde.

Miljoférhallanden
Historisk beskrivning

Stadshyggnadskontoret gjorde en historisk beskrivning av omradet 2013-10-23. |
den framgar att det aktuella omradet var mestadels bebyggt av fristaende hus for
bostader men att dessa revs allt eftersom jarnvagsomradet har vaxt fram. Det
aktuella omradet delades in i elva stycken egenskapsomraden i den historiska
beskrivningen. Egenskapsomradena framgar av bilden nedan.

Flygbild fran 1960 med delomraden inlagda. (Flygbild © Lantméeriet)

Detaljplan for Resecentrum, Del av Ostermalm 3:2 m.fl. Planbeskrivning



Sundsvalls
kommun 2018-08-07 SBN-2017-00360 13

Foljande risker identifierades i den historiska beskrivningen:

e Delomrade 1, 2, 3, 8 - f.d. bostadshus, igen misstanke om fororening.

e Delomrade 4 — f.d. dvernattningshus for personal och bostadshus, ingen
misstanke om fororening.

e Delomrade 5 - f.d. odlingsmark, ingen misstanke om fororening.

e Delomrade 6 — f.d. odlingsmark, efter 1925 stickspar samt trafikerad plan.
Tidigt asfalterat, fore det stensatt. Eventuellt oljedropp fran lastbilar men
liten risk for utbredd férorening. Ev. tjarasfalt.

e Delomrade 7 - f.d. odlingsmark, efter 1925 godsmagasin med hantering av
styckegods. Lossning fran bil/hést och vagn till tagvagn. Ingen hantering
av farliga amnen. Vid dndkajen (sydostra delen av delomrade 7)
"svarvades” hjulen pa loken. Detta innebar att slaghjul, d v s ojamna hjul,
gjordes runda genom att man gasade loket nér det stod i kloss mot
andblocket. Denna process kan ha inneburit frigorelse av metaller.

e Delomrade 9 - nuvarande Mc Donalds, f.d. godsmagasin, ingen hantering
av bensin eller diesel. Ingen misstanke om fororening i mark.

e Delomradel0 - f.d. odlingsmark, senare kontor vid godsmagasinen.
Nuvarande kontor och forséljning. Ingen misstanke om fororening.

e Delomrade 11 — verksamhet har bedrivits pa plats (okéant vad). Tidigare
byggnader revs och gav plats at jarnvagsstationen 1925, da markarbeten
utfordes. Eventuella aldre markféroreningar fran den verksamhet som
funnits pa platsen antas att minimerats genom att jordmassor gravdes ur
for byggnation av stationshuset. Oként var massorna placerades, eventuellt
omflyttades de i naromradet.

Fdéroreningar

Utifran resultaten av inventeringen ovan, har en miljéteknisk markundersékning
utforts av Sweco under 2017 och 2018 (se bilaga 3). Provtagning har utforts i 12
provpunkter med borrbandvagn (skruvprovtagning) och prover har uttagets ned
till ca 3,5 m under markytan.
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Provpunkternas placering (Flgbild - Seco)

Analysresultaten visar att det forekommer forhéjda halter av metaller (koppar,
kvicksilver, bly, zink), oljerester (alifater >C16-C35) och tjaramnen (PAH M och
PAH H). Samtliga analyser har dock halter under det generella riktvardet for
mindre kanslig markanvandning (MKM). | tabellen nedan redovisas de prover déar
halter 6ver riktvardet for KM (kénslig markanvéndning) noterats.

Element Enhet Rik:(\l'arde Ri:;;ﬁ;de SW17102 | SW17105 | SW17106 | SW17110 | SW17110 | SW17111 [ SW17111 | SW17111 | Swi17114
0-05m 1,0-1,5m 15-20m 1,0-1,5m 15-20m 0-0,5m 0,5-1,0m 1,0-1,5m 1,0-1,5m
TS_105°C % 97,3 81 79,5 92,7 78,1 87,3 96,7 81,1 82,4
Cu mg/kg TS 80 200 25,8 27,9 56,1 31,2 81,5 33,9 30,7 84 22,1
Hg mg/kg TS 0,25 2,5 <0.2 0,301 <0.2 <0.2 <0.2 <0.2 <0.2 0,298 <0.2
Pb mglkg TS 50 400 4,47 70 31,4 34,1 81 44,7 8,84 150 32,2
Zn mg/kg TS 250 500 49,1 103 64,3 48,4 128 96,2 64,9 259 158
alifater >C16-C35 [ mg/kg TS 100 1000 130 51 42 <20 <20 <20 30 25 22
PAH, summa M mg/kg TS 3,5 20 <13 0,83 1,1 1,8 13 2,3 2,1 4,1 2,3
PAH, summa H mglkg TS 1 10 <15 12 15 18 2,6 18 3,3 5,5 6,3

Redovisning av analysresultat med halter 6ver riktvardet for KM.

Bedomning/Slutsats

Markanvandningen i detaljplaneomradet kommer att vara av den art att det
generella riktvardet for MKM ar tillampligt. Eftersom inga halter 6ver MKM har
patraffats inom omradet, bedoms den planerade markanvandningen vara lamplig
for andamalet. Omradet behdver inte saneras eller undersokas mer under
detaljplaneprocessen.

Risker/Stoérningar
Soder om planomradet ligger Sundsvalls bangard dar transport och hantering av
farligt gods sker.
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Vaésternorrlands riskpolicy for planering intill transportleder for farligt gods &r
fran 2010. Risken for olyckor med farligt gods ska enligt denna beaktas inom 150
m fran transportled for farligt gods. Olika markanvandningar delas in i en
tregradig skala (Zon A-C) utifran riskbild (det ar exempelvis vérre om en olycka
sker dar det vistas mycket manniskor an dar det inte vistas nagra).

Ett resecentrum bor ses som en trafikanldggning, som kan uppfdras inom Zon A.
Det gar inte att ha nagot skyddsavstand for denna typ av markanvandning.

| planomradets Gstra del finns utrymme fér annan markanvéandning én
resecentrum. Ovriga markanvandningar som bedéms som lampliga ar:
e Parkering (Zon A-B)
e Kontor (Zon B)
e Handel (Zon B-C)

En riskutredning har tagits fram som anger att ett skyddsavstand pa 30 m fran
jarnvagen behdvs. Alternativt racker 25 m, om byggnader uppférs med
obrannbara fasader. Utrymningsvagar och luftintag riktade fran jarnvéagen
rekommenderas ocksa, a&ven om dessa atgarder inte ses som lika viktiga.
Ytparkering kan placeras narmare & 25 m fran jarnvagen.

De befintliga byggnaderna som star narmare jarnvagen an 25 m far inte ersattas pa
samma plats om de rivs. Om en ny byggnad maste placeras narmare sa far en
detaljplan inklusive ny riskbeddmning uppréttas specifikt for det projektet.
Genomforandetiden for aktuell detaljplan &r kort for att ta hojd for denna typ av
andringar i framtiden.

En flytt av det aldre trahuset, inom omradet, anses utgora ett undantag vad galler
krav pa riskreducering m.m. enligt 8 kap. 7 8 PBL. Namnda riskreducerande
atgarder ar inte mojliga med hansyn till husets antikvariska varden. Detsamma
géller for det byggnadsminnesforklarade stationshuset.

Farligt gods far inte ga pa vag 562 som angransar planomradet i norr. Cirka 200 m
soder om planomradet gar Bjorneborgsgatan dar farligt gods sedan 2017-10-07
inte langre far transporteras, annat an om bron éver Sundsvallsfjarden ar avstangd.

Buller
Planférslaget medger inte nagra nya bostader. Det finns heller inga befintliga
bostader i narheten. Darmed bedéms fragan om buller inte paverka planforslaget.

Dagvatten och héga fléden

Dagvatten tas om hand via befintligt dagvattennat. I och med krav fran
ledningségaren att belastningen pa natet inte far 6ka behdvs fordrojning av
dagvatten inom planomradet. Ett PM avseende VA och dagvatten har tagits fram
som visar pa en majlig 16sning avseende dagvattenhantering. Denna bifogas
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planhandlingarna men de lésningar som foreslas regleras inte i detaljplanen. Detta
eftersom en detaljplan inte kan reglera specifika tekniska I6sningar eller i vilken
grad fordrojning ska ske.

Foreslaget nytt resecentrum planeras for att klara ett 10-arsregn. Bussterminalen
ska klara ett 30-arsregn. Kostnaden for att klara 50- och 100-arsregn bedéms som
orimlig i forhallande till de fa och korta perioder detta kommer att ske.
Hojdsattningen av omradet ar foreslagen sa att vatten inte ska rinna in i
bussterminalen utifran, vid skyfall. Nagon reglering av hojderna kan dock inte
goras i denna detaljplan da sjélva utfarterna ligger inom vagratten for vag 562,
som inte far detaljplaneléggas.

Sjalva bussplanen &r avsedd att lutas sa att vatten inte ska rinna in i
terminalsbyggnaden. Dessutom skyddas terminalen av kantsten.

Avrinning &r i 6vrigt tankt att ske pa gatorna. Viss fordréjning kan ske pa taxiytan.
Stationsbyggnaden ligger hogst i omradet och borde inte 6versvammas vid skyfall.

Detaljplan for Resecentrum, Del av Ostermalm 3:2 m.fl. Planbeskrivning



Sundsvalls
kommun 2018-08-07 SBN-2017-00360 17

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

De grundlaggande hushallningsbestammelserna syftar till att mark- och
vattenomraden ska anvandas till det de lampar sig bast for med hansyn till
beskaffenhet, 1age och behov.

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

Bangarden och jarnvégsstationen ar riksintressen for kommunikation.
Planforslaget bedoms paverka dessa positivt da byten mellan trafikslag forenklas
och sakerhetsatgarder gentemot bangarden regleras. Jarnvéagens persontrafik kan
darmed utvecklas utan att detta paverkar, eller paverkas av, godstrafiken.
Stationsomradet ingar dven i riksintresse for kulturmiljévard (Sundsvall [Y8]).
Stationshuset ska bevaras och fortsatta vara den dominerande byggnaden pa
platsen, samtidigt som det ges mgjlighet att utvecklas. Trahuset ska bevaras och
fortsatta minna om den bebyggelse som fanns pa platsen innan kustjarnvagens
utbyggnad.

Planforslaget ger en mojlighet till att knyta stationsomradet narmare centrum.

Riksdagen har i 4 kap. MB angivit ett antal omraden i landet som &ar av
riksintresse i sin helhet med hansyn till de natur- och kulturvérden som finns dér.
Aktuellt planomrade ligger inte inom nagot av de omraden dar sarskilda
hushallningsbestammelser enligt 4 kap MB finns.

Miljokvalitetsnormer 5 kap MB

Miljokvalitetsnormer ar foreskrifter om l&gsta godtagbara miljokvalitet inom ett
geografiskt omrade. Det finns miljokvalitetsnormer for fororeningar i
utomhusluft, vattenforekomster, fororeningar i fisk- och musselvatten och
omgivningsbuller.

Planforslaget bedoms férenligt med 5 kap MB och en
miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap MB ar inte nddvandig.

I och med att en busstation anlaggs i omradet kan detta lokalt ge féroreningar i
utomhusluften. Forbattrade forutsattningar for kollektivtrafiken bedéms generellt
kunna bidra till en minskning av luftféroreningar. De bedéms dven minska lokalt
vid befintlig busstation.

Schaktning ned till grundvattenforekomsten Sundsvallsasen tillats inte enligt
planforslaget. Inga for htga fororeningshalter har patraffats i omradet. Skulle
fororenade massor patraffas under byggskedet ska de tas omhandertas. Darmed
bedoms statusen pa grundvattenforekomsten kunna bibehallas.

Strandskydd 7 kap MB
Planomradet paverkas inte av nagot strandskydd.
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Behovsbedémning av miljobedémning
Kommunen bedomer att genomforandet av planen inte anses innebéra sadan
betydande miljopaverkan som avses i PBL 4:34.

Hela behovsbeddmningen finns bilagd som ett eget dokument.

Detaljplan for Resecentrum, Del av Ostermalm 3:2 m.fl. Planbeskrivning



Sundsvalls
kommun 2018-08-07 SBN-2017-00360 19

AVVAGNINGAR OCH KONSEKVENSER

Utformningen av det nya resecentrumet innebdr att en bussterminal placeras pa en
nedsankt niva framfor jarnvagsstationen. En passage via trappor, rulltrappor och
hiss leder sedan in till jarnvagsstationen.

Detaljplanen bygger pa en nedséankt bussterminal och reglerar hur djupt ner den
far ligga for att inte paverka grundvattenférekomsten Sundsvallsasen. | 6vrigt
utformas planen framst med hansyn till kulturmiljén kring stationen och
riskbilden avseende narheten till bangarden.

Planen &r anpassad till att kunna justera laget pa det trahus som idag star dster om
stationen. Oster om stationen kan annan verksamhet — kontor, handel och
parkeringshus — tillatas i viss man.

Med hansyn till risken for olyckor pa bangarden beldggs marken narmast sparen
med ett nybyggnadsforbud. Om de befintliga byggnaderna i omradet ska kunna
byggas om eller till, eller ersattas, behover detaljplanen éndras sa att
nybyggnadsférbudet ersatts av riskreducerande atgarder.

Konsekvenserna for fordonstrafiken beddms bli begransade. Busstrafiken kommer
oka men separeras samtidigt fran biltrafiken. For fotgangare och cyklister kommer
det bli majligt att na resecentrum fran fler hall &n idag.

Korttidsparkeringar kommer att hdmna langre fran stationen an idag. Det kommer
dock finnas en mojlighet att utoka antalet.

I beslutet om byggnadsminnet for Sundsvalls jarnvégsstation finns ett antal
skyddsbestammelser som galler utdver detaljplanen. Ett omrade med samma
avgransning som i byggnadsminnet forses med en information om detta. Nagon
ytterligare reglering i detaljplanen bedéms inte som nodvandig.

Konsekvenser utom planomradet

Att samla buss- och tag i samma resecentrum beddms bidra till battre
forutsattningar for kollektivtrafiken och att fler darmed valjer dessa transportsétt.
Det gor kollektivtrafiken mer ekonomiskt hallbar och bidrar till ett hallbart
samhalle ur ekologiskt och socialt perspektiv.

Lokalbussar kommer inte att angora stationsomradet utan far egna hallplatser i
naromradet. En ny hallplats byggs pa Landsvagsallén precis norr om planomradet,
dit nya gang- och cykelvagar kommer dras bade fran resecentrum och Inre
hamnen. Hallplatsen pa Képmangatan rustas upp. | och med ombyggnaden av vég
562 kommer nuvarande gangtunnlar ersattas med plankorsningar och en bro. Det
ska bli lattare att rora sig mellan hallplatsen och Resecentrum.

Tills vidare nas jarnvagsperrongerna pa samma satt som idag. | och med
ombyggnad av bangarden kommer en planskild 6vergang att anlaggas.
Overgangen ar tankt att dras mot Bjorneborgsgatan som den ligger i nivd med.
Darmed kan det skapas en till entré till resecentrum. Aven denna kan komma att
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behova detaljplanelaggas. Da ldaget pa dvergangen fortfarande ar osakert och beror
pa ombyggd bangard, inklusive flytt av befintlig kombiterminal, tas detta inte med
I aktuell detaljplan.

Stadsbilden ldngs Landsvégsallén behdver struktureras upp med ett mer stadslikt
gaturum. Aktuellt planférslag ger rétt till att uppféra byggnader Gster om
resecentrum som kan placeras langs Landsvégsallén, langs samma axel som
byggnaderna pa motsatta sidan av allén. Detta bidrar till att resecentrum tydligare
blir en del av den centrala staden. | och med ombyggnaden av vdg 562
(Landsvagsallén) forsvinner dessutom gangtunnlarna och en mer innerstadsmassig
korsning skapas. Det bidrar till att resecentrum kommer upplevas som narmare
centrala Sundsvall &n idag.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Befintliga ledningar behover flyttas. Framforallt géller det en befintlig
spillvattenledning som idag gar under stationsbyggnaden och kommer att
paverkas av ombyggnaden. Ett u-omrade har lagts ut for ett nytt foreslaget lage.

Ny brandpost behovs i omradet. Detaljplanen reglerar inte placeringen men
utrymme finns t.ex. inom E-omradet strax dster om utfartsvagen. Detta bedoms
som en strategiskt bra placering men innebéar ocksa att nya vattenledningar
behover dras dit. Skulle detta inte vara méjligt kan brandposten placeras ndrmare i
anslutning till befintliga ledningar.

Varme
Befintliga ledningar behover flyttas.

EL, tele och fiber
Befintliga ledningar behover flyttas.

En ny transformatorstation behovs for elforsorjningen. Denna far plats strax dster
om utfartsvagen.

Avfall
Avfall ska tas hand om enligt kommunens avfallsplan.
Jarnvagsstationens befintliga uthus ar tankt att utnyttjas som soprum.

Tekniska utredningar
Kommunen har inom resecentrumprojektet genomfoért en rad utredningar. De som
ror detaljplanen bildggs denna handling.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING
ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan
Detaljplanen berdknas vinna laga kraft i mitten av 2018.

Genomforandetid

Detaljplanens genomforandetid ar 5 ar fran den dag den vinner laga kraft. Hela
projektet, inklusive ny bangard och stationsentré fran Bjorneborgsgatan, beraknas
kunna fardigstallas inom en tioarsperiod. Det kan uppsta behov av att &ndra denna
plan t.ex. om nagot av de andra delprojekten &ndras pa ett idag oforutsagbart sétt.
Darfor foreslas kortast mojliga genomforandetid.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for allmén plats.

Avtal
Det finns ingen avsikt att inga nagot exploateringsavtal eller genomfdra nagon
markanvisning.

Ett medfinansieringsavtal ska tecknas mellan Sundsvalls kommun och
Trafikverket om ombyggnad av bangarden och den eventuella framtida
detaljplaneringen av Gvergangen.

Ett avtal om markbyte mellan Castellum och Sundsvalls kommun ska tecknas.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

En traditionell fastighet ar avgransad horisontellt pa marken. Till en fastighet kan
hdra byggnader, skog, vatten m.m. En fastighetsreglering kan t.ex. innebdra att en
hel fastighet eller delar av fastighet-6verfors till en annan.

Avstyckning innebdr att ny fastighet bildas.

Agaren till Ostermalm 3:1 har genom dverenskommelse forvarvat hela fastigheten
Ostermalm 3:2 och ska genom fastighetsreglering éverforas till Ostermalm 3:1.
Lantmateriforrattning ar sokt 2017-02-06, arendenummer Y176036, forrattningen
ar under pagéende handlaggning, fastigheten Ostermalm 3:2 benamns darfér som
Ostermalm 3:1.

Detaljplanen medfor att nedstaende fastighetsbildningsatgarder behovs for att
fastigheterna och deras granser ska 6verensstdmma med detaljplanen.
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Allman plats

Allmén platsmark utgors av del av fastigheterna Byggméstaren 2 som &gs av
Norrporten Sundsvallsfastigheter KB, Gasverket 1 som 4gs av SKIFU, Ostermalm
1:1 som &gs av Trafikverket och Ostermalm 3:1 som 4gs av SKIFU. Den mark
som ingar i allméan plats ska genom fastighetsreglering 6verforas till lamplig
fastighet 4gd av kommunen, exempelvis Stenstaden 1:1. Kommunen ska teckna
overenskommelse om fastighetsreglering med berérd fastighetsagare.

Om 6verenskommelse inte traffas for markatkomst for allméan plats finns
mojlighet for huvudmannen att 16sa in marken. Motsvarande ar huvudmannen
skyldig att forvarva marken om markagare begar det.

Kvartersmark

Inom planomradet kan nya fastigheter bildas for detaljhandels-, kontors- och
parkeringsandamal, genom avstyckning fran Ostermalm 3:1.

Del av den kommunégda fastigheten Ostermalm 1:2 utg6rande kvartersmark for
resecentrum ska 6verféras genom fastighetsreglering till Ostermalm 3:1 som &gs
av SKIFU samt kvartersmark utgorande kontorsandamal ska 6verforas till
Byggmastaren 2 som dgs av Norrporten Sundsvallsfastigheter KB och ett omrade
utgorande trafikandamal ska dverforas fran Ostermalm 3:1 till Ostermalm 1:1.
Del av Ostermalm 1:2 och 3:1 kan avstyckas for tekniska anlaggningar (E).

Servitut och ledningsratt

Servitut ar en ratt for dgaren av en fastighet att pa ett visst bestamt satt anvanda en
annan fastighet. Det kan t.ex. rora sig om ratten att ta véag eller nyttja utrymme pa
annan fastighet. Ett servitut kan ocksa innebara att den andre fastighetens agare
forbinder sig att inte anvanda sin fastighet pa visst vis. Servitut kan darmed vara
positiva eller negativa. Det finns tva huvudtyper av servitut;

avtalsservitut (avtal uppréttas) och officialservitut (myndighetsbeslut).

Ledningsréatt ar en servitutsliknande rattighet som aven kan upplatas till forman
for en juridisk person eller fastighet. Ledningsratt ar precis som namnet antyder en
ratt att anvanda nagon annans mark for ledningsandamal. Ledningsratt kan
upplatas for ledningar for allmanna andamal, exempelvis data- och
telekommunikationsledning samt vatten- och avloppsledningar. Ledningsrétt kan
endast ges av lantmaterimyndighet.

Inverkan pa befintliga rattigheter
Foljande servitut kan paverkas i samband med en fastighetsbildningsatgard:

1. Servitut 2281K-2607.1 for vag till forman for Byggmastaren 2, belastar
Ostermalm 3:2. Paverkas i samband med fastighetsreglering av
kvartersmark som ska overforas fran Ostermalm 1:2 till Ostermalm 3:1.
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Avtalsservitut 22-IM1-63/325.1 fér ledning m.m. till forman for
Ostermalm 1:1 och belastar Byggmastaren 2 kan upphavas i sin helhet
efter att gemensamhetsanlaggningen for dagvattenledning har vunnit laga
kraft.

Ledningsratt 2281K-F-3160.25 avseende vatten och avlopp till forman for
Sundsvalls Vatten AB, bor flyttas och forlaggas inom u-omrade, vilket
innebdr att en omprovning av ledningsratten behovs.

Nagon ytterligare ledningsratt bedoms inte behovas.

Nytillkomna réattigheter
Foljande servitut bor tillkomma:

1.

Inom a; markerat omréade pé fastigheten Ostermalm 1:2 bor servitut bildas
for in- och utfart till forman for Byggmastaren 2 for att trygga fastighetens
tilltrade fran allméan vag. Servitutet bor bildas i samband med
fastighetsreglering av kvartersmark som ska dverféras fran Ostermalm 1:2
till Ostermalm 3:1.

Inom a; markerat omrade pa fastigheten Ostermalm 1:2 bor servitut for
utfart bildas till forman for Stenstaden 1:1. Detta for att sakerstalla en
funktionell skotsel och drift av allmén plats avseende gang- och cykelvag.
Servitutet kan bildas i samband med en annan fastighetsbhildningsatgard.

Inom a, markerat omréade pé fastigheten Ostermalm 3:1 kan servitut bildas
for fastighetstillbehor (t.ex. byggnad, rulltrappa, hiss) till forman for
Ostermalm 1:1

Inom de omraden som i detaljplanen ar reserverade for visst andamal galler inte
automatiskt nagon rattighet till foljd av att detaljplanen har vunnit laga kraft.
Upplatelse inom ett sadant markreservat maste ske vid lantmateriforrattning eller
genom skriftlig 6verenskommelse mellan berérda parter.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanlaggning ar en anldggning som &r gemensam for flera
fastigheter, ofta vagar eller vatten- och avloppsledningar. | gemensamhets-
anlaggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade anlaggandet och driften
enligt andelstal som faststalls av lantmaterimyndigheten.

Inom planomradet kommer troligtvis en gemensamhetsanlaggning att inrattas for
dagvattenledning, ansokan om lantmateriforrattning ar sokt 2016-02-22,
arendenummer Y166046 och beror fastigheterna Ostermalm 1:1, 1:35 och 3:1.
Omfattningen kommer att utredas efter ansokan om lantmateriforrattning.
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Gemensamhetsanldggningen kommer att forvaltas av deldgarna. | anlaggnings-
forrattningen enligt anlaggningslagen beslutas deltagande fastigheter och andelstal
for gemensamhetsanléaggningarnas utférande och drift.

Ansdkan om lantmateriférrattning

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsréattsliga atgarder ske.
Anstkan om avstyckning, markdéverforing genom fastighetsreglering samt
bildadande av gemensamhetsanlaggning, ledningsrétt eller servitut inlamnas till
lantmateriet.

Omproévning och inrattande av ledningsratt soks av berdrd ledningshavare.

Fastighetsagarna ansvarar for att ansdka och bekosta de
fastighetsbildningsatgarder som kravs for att genomféra detaljplanen.

Fastighetskonsekvensbeskrivning - sammanfattning inom plan

1. Mark som ingar i allman plats, inom Byggmaéstaren 2, ska genom
fastighetsreglering dverforas till Stenstaden 1:1.

2. Mark som ingar i allméan plats, inom Ostermalm 1:1, ska genom
fastighetsreglering dverforas till Stenstaden 1:1.

3. Mark som ingar i allméan plats, inom Gasverket 1, ska genom
fastighetsreglering dverforas till Stenstaden 1:1.

4. Mark som ingdr i allmén plats, inom Ostermalm 3:1, ska genom
fastighetsreglering dverforas till Ostermalm 1:2.

5. Mark som ingér i kvartersmark, inom Ostermalm 3:1, kan avstyckas till
egna fastigheter samt Gverforas till Ostermalm 1:1 genom
fastighetsreglering.

6. Mark som ingar i kvartersmark, inom Ostermalm 1:2, ska genom
fastighetsreglering 6verforas till Ostermalm 3:1 samt till Byggmaéstaren 2.

7. Mark for tekniska anlaggningar i kvartersmark (E), inom Ostermalm 1:2
och 3:1, kan avstyckas till egen fastighet.

8. Servitut 2281K-2607.1, ska belasta Ostermalm 3:1 istallet for
Ostermalm 1:2.

9. Servitut for in- och utfart kan bildas inom a; markerat omrade.

10. Servitut for fastighetstillbehor kan bildas inom a, markerat omrade som
belastar Ostermalm 3:1 till forman for Ostermalm 1:1.

Fastighetskonsekvensbeskrivning - sammanfattning utom plan

1. Genom fastighetsreglering kan Byggmastaren 2 utékas med mark mot
Landsvagsallén och Parkgatan, fran Stenstaden 1:1 och Ostermalm 1:2, for
att mojliggora nya parkeringsplatser. Marken &r utanfor planlagt omrade,
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men anses vara av vésentlig betydelse for Byggmaéstaren 2 for minskat
antal parkeringsplaster som tas i ansprak for gang- och cykelvig.

EKONOMISKA FRAGOR
Planekonomi
Uppriéttandet av detaljplanen bekostas av SKIFU AB.

Inlésen, ersattning
Flytt av befintliga ledningar bekostas av den som initierar flytten.

OVRIGT

Bilaga 1 — Behovsbedomning

Bilaga 2 — Historisk beskrivning avseende markfororeningar (Sundsvalls
kommun, 2013)

Bilaga 3 — PM Milj6teknisk markundersokning (Sweco, 2018)

Bilaga 4 — Antikvarisk forundersokning (Tyréns, 2017)

Bilaga 5 — PM Dagvattenutredning (WSP, 2018)

Bilaga 6 — Oversiktlig geoteknisk utredning (PM + MUR) (Sweco, 2017)
Bilaga 7 — Riskbedémning, transport och hantering av farligt gods pa jarnvig
(WSP, 2018)

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planforslaget har uppréttats av Anders Franzén, planeringsarkitekt; Claes
Rogander, planarkitekt; Julia Higglund, lantmaétare; Christer Nordin, lantmétare
och Sven-Ake Westman, miljohandliggare.

STADSBYGGNADSKONTORET

Susanne Klockar Ohrnell Anders Franzén
Planchef Planeringsarkitekt
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Detaljplan for Resecentrum
Del av Ostermalm 3:1 m.fl.
Centrala staden, Sundsvalls kommun

GRANSKNINGSUTLATANDE

Rubricerat detaljplaneférslag har varit foremal for granskning enligt PBL 5:18
under tiden 30 maj — 21 juni 2018.

REVIDERING EFTER GRANSKNING

e Planbeskrivningen ska tydligare redogdra for paverkan pa
grundvattenforekomsten Sundsvallsasen

e Planbestammelsen mj3 revideras enligt Trafikverkets Gnskemal

e Plangransen mot bangarden justeras sa att den ligger minst 5 m fran
narmaste jarnvagsspar enligt forslag till ombyggnad av bangarden

e Planbeskrivningen fortydligas angaende trahusets skydd i detaljplanen
och stationshusets byggnadsminnesforklaring

e Planbeskrivningen fortydligas angaende utpekade kulturvérden for
trahuset

e Planbeskrivningen uppdateras avseende placering av brandpost

e Utfartsforbudet mot Byggmaéstaren 2 tas bort, da in- och utfart kan
behdva anordnas.

e Redaktionella revideringar

Svar har inkommit fr&n
Statliga myndigheter:

Lansstyrelsen;
Forslaget till rubricerad detaljplan strider inte mot de intressen Lansstyrelsen
har att bevaka enligt 11:10 PBL.

De kortfattade meningarna pa sid. 16-17 i planhandlingen, angaende
miljokvalitetsnormer for vatten, beskriver inte hur status pa
grundvattenforekomsten Sundsvallsasen ska bibehallas eller forbattras med
avseende pa den planerade verksamheten.

Lansstyrelsen anser att kommunen ska komplettera med en allmén beskrivning
av forekomsten och en beskrivning om hur bibehallande av status kan ske.

Sundsvalls kommun har gjort en grundlig genomgang av riskerna. Nagra
atgarder foreslas i plankartan utifran vad riskanalysen kommit fram till.
Lansstyrelsen har inget att erinra.

Antagande Granskningsutiatande
Detaljplan for del av Ostermalm 3:1 m.fl.
Resecentrum
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Enligt den historiska beskrivningen finns det vissa osakra uppgifter sasom
masshantering inom omradet. Det bor darfor finnas en plan for hur eventuellt
patraffande av misstankta féroreningar ska hanteras.

| detaljplanen har kommunen pa ett tydligt satt redovisat hur dagvatten ska
hanteras. En sérskild dagvattenutredning ar gjord och i den beskrivs t.ex. hur
man med hjalp av sedumtak och 6kade gronytor kommer att kunna férdrdja det
dagvatten som kommer att uppsta i omradet.

Nar det kommer till grundvattennivaer och de underlag som finns framtagna av
projektet "Klimatanpassa Sundsvall” sa har kommunen beskrivit att detta har
tagits hansyn till. Det ar sarskilt bra att bussterminalens omrade &r sakrat for att
klara ett 30-arsregn.

En korrigering har ocksa gjorts av den felaktigt angivna nivan for hur djupt
man far schakta i forhallande till grundvattennivan.

Se Trafikverkets yttrande for dvriga synpunkter.

Kommentar: Planbeskrivingen uppdateras avseende statusen pa berérd
grundvattenférekomst. | och med bestammelsen om lagsta schaktningsniva ska
grundvattenférekomsten inte paverkas morfologiskt.

Planforslaget bedoms inte innebara nagon betydande forandring vad galler
risken for fororeningar. Statusen pa grundvattenforekomsten bor darmed
kunna bibehallas.

Planbeskrivningen uppdateras avseende vattenforekomsten.

En plan fér omhandertagande av fororenade massor bor uppréttas infér
byggskedet.

Luftfartsverket
Har som sakdgare av CNS-utrustning inget att erinra mot detaljplanen.

Kommentar: Noterat

Statens geologiska institut

| PM geo ges rekommendationer avseende grundlaggning, schaktning,
grundvattenhantering, frostskydd och aterfyllning. SGI har ingas synpunkter pa
dessa rekommendationer.

Med de forutsattningar som redovisas i PM Geo bedémer SGI att forhallandena
ur geoteknisk sakerhetssynvinkel &r gynnsamma.

Da redovisning och bedémning av stabilitetsforhallandena for planomradet
saknas i PM Geo rekommenderas att komplettering gors avseende detta.

SGI ser att planlaggning ar mojligt forutsatt att de geotekniska
stabilitetsforutsattningarna fortydligas.

Antagande Granskningsutiatande
Detaljplan for del av Ostermalm 3:1 m.fl.
Resecentrum
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Kommentar: Stabilitetsforhallandena ska tas hansyn till inom ramen for
byggprojekteringen. Nya schakter ska séakras med spont och/eller stédmur.

Trafikverket

Avstandet mellan GC-végen och sparmitt pa det blivande skyddssparet ska vara
minst 8 meter. Detta ar sarskilt viktigt eftersom skyddssparet inte &r
detaljprojekterat &nnu.

Nar det galler parkeringsytor pa prickad mark sa racker det inte med att bara
ange ett avstand pa 2 meter fran fastighetsgrans for ett skyddsplank. Ett ev. plank
och parkeringsyta maste vara minst 5 meter fran narmaste jarnvagsanlaggning,
t.ex. kontaktledningsstolpar intill sparet enligt Elsakerhetsverkets foreskrifter.
Detta bor tydliggoras i planbestammelserna.

Sarskilt stangsel for att forhindra sparspring maste sattas upp mellan sparomradet
och planlagda omraden dar méanniskor kommer att vistas.

Kommentar: Trafikverket har genom projektet for ombyggnad av bangarden
angett att det racker med 5 m avstand mellan GC-vag och skyddsspar, plus en
yta for stangsel. Om detta inte racker far Trafikverket bekosta att
skyddsanordningar byggs.

Planbestammelsen m; revideras enligt 6nskemal.

Ett stangsel mellan Resecentrum och sparomradet ar en fraga om utformning
som inte behdver hanteras i planskedet.

Kommunala myndigheter och bolag:

Barn- och utbildningsférvaltningen
Har inga storre synpunkter da paverkan pa deras verksamhet ar liten.

De har elever i framforallt gymnasiet som reser in med fjarrbussar och tag som
behdver hinna kommai i tid till lektionen pa morgonen. Detta gor att det ar
angeléget att det blir en bra koppling mellan resecentrum och lokal linjetrafik.
Som de tidigare redan sagt ser de det som positivt att det kan bli fler trygga
kopplingar mellan Soédra kajen/centrum och Skénsmon, vilket kan goéra att
elever, barn och vardnadshavare lattare kan ta sig till aktuella skolor och
forskolor.

Kommentar: Kopplingen till lokaltrafiken kommer framférallt ske via
befintliga hallplatser vid K6pmangatan, ca 150 m vasterut. Vagen dit fran
resecentrum ska bli enklare och tydligare i och med ombyggnaden av vag 562.
Hallplatserna kommer ocksa att byggas om sa att de gestaltningsméssigt hor
samman med resecentrum och kan ses som en del av detta.

Antagande Granskningsutiatande
Detaljplan for del av Ostermalm 3:1 m.fl.
Resecentrum
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Detta ror dock inte detaljplanen utan &ar en del av det storre projektet att
omvandla omradet kring jarnvagsstationen.

Kommunstyrelsekontoret

Har yttrat sig om arendet i samradsskedet. Flertalet synpunkter har beaktats pa
ett bra satt. Planen kommer pa ett positivt satt medverka till Sundsvalls
hallbara utveckling och tillvaxt.

Man maste bekrafta att bussarnas utfart fran terminalen till Landsvégsallén kan
ske utan fordrojning och véantetid. Resultatet av genomford trafikanalys har
annu inte inarbetats i detaljplanen och kan eventuellt medféra behov av
revideringar, gallande utformning av utfart mot den planerade cirkulationen.

Kommentar: Anslutningen till Landsvagsallén sker utanfér planomradet.
Justering av detaljer i trafikanlaggningens utformning féranleder ingen
revidering av detaljplanen.

Kultur- och fritidsndmnden

Det bor tydliggoras att tréhuset ar skyddat enligt PBL med g-bestammelse
medan stationshuset skyddas som byggnadsminne enligt Kulturmiljélagen.
Tréhuset bor forses med skyddsforeskrifter, gallande exterior och eventuellt
kulturvérden interiort. Det krévs en fordjupad antikvarisk besiktning.

Bl.a. bor det vara tydligt att byggnaden inte far byggas om eller till och
underhall ske med ursprungliga material och metoder.

Kommentar: Planbeskrivningen fortydligas enligt dnskemal vad géller olika
typer av skydd av kulturmiljo.

Trahuset har diskuterats mycket under planprocessen utan att krav stéllts pa
en fordjupad antikvarisk besiktning. Huset finns med i den antikvariska
forunderstkningen som gjorts.

Planavdelningen bedémer det inte som rimligt att utfora ytterligare
utredningar efter granskningsskedet, med hansyn till att tidplanen redan ar
overskriden.

Foreslagen g-bestammelse sékerstaller att trahuset, med utpekade
kulturvarden, bevaras och inte byggs om. Tilloyggnader &ar olampliga aven
med hansyn till narheten till bangarden.

Planbeskrivningen kan i alla fall tydliggdras avseende vilka de utpekade
kulturvardena ar (Pakostad och dekorativ traarkitektur samtida som Stenstan,
med snidade fonsteromfattningar och takkupor). Det kan &ven namnas att
hénsyn bor tas till kulturvarden som framkommer efter ytterligare utredningar.
Detaljplanen utgor inget hinder att utfora en fordjupad antikvarisk besiktning i
efterhand.

Antagande Granskningsutiatande
Detaljplan for del av Ostermalm 3:1 m.fl.
Resecentrum
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MittSverige Vatten AB

Den flytt av befintlig spillvattenledning som &ar planerad bér utredas grundligt
innan detaljplanen vinner laga kraft. Dels for att sakerstalla att flytten verkligen
ar mojlig, men dven for att vara saker pa att det nya u-omradet placeras rétt.
Flytten kommer att bli komplicerad, da ledningen &r en grov, dggformad
ledning som ar strumpad” (infordrad). Under stationsbyggnaden finns drygt
tio anborrningar av servisledningar som maste samlas ihop till den tankta nya
ledningen. Detta maste goras under byggnaden.

Sundsvall Vatten anser inte att hansyn tagits till de synpunkter som lamnades
under samradsskedet och hanvisar darfor till dessa.

Det vanligaste problemet med dagvattenhantering i centrala lagen ar att det
saknas plats for den, eftersom marken anses behdvas till andra &ndamal. Risken
ar darfor stor att markytan kommer att anvandas for andra andamal om den inte
avsatts for just dagvattenhantering. En detaljplan i ett sa pass centralt lage
maste sakerstalla att tillrackligt med yta avsétts.

Eftersom vatten rinner at det hall som det lutar ar risken valdigt liten att
dagvattenhanteringen kommer att placeras pa andra platser an de i
dagvattenutredningen foreslagna. Det mest platskrdvande med
dagvattenhantering &r fordrdjning och den yta som kravs kommer inte kunna
minskas med teknikutveckling, sa darfor kan Sundsvall Vatten inte se nagon
anledning att inte avsatta foreslagna ytor for dagvattenhantering.

Sundsvall Vatten ansvarar som VA-huvudman for att avleda och rena
dagvatten som uppkommer vid bostadsbebyggelse, vilket inte omfattar den typ
av verksamhet som nu planeras. Darfor ska fastighetsdgaren fordréja och rena
dagvattnet inom kvartersmark innan det avleds till Sundsvall Vatten:s
ledningar.

Nar det galler skyfall gar det inte att avgransa sin analys endast till aktuellt
planomrade eftersom vatten kommer att rinna ner fran bebyggelsen séder om
omradet, som ligger hogre. Det & mycket sannolikt att vatten, vid storre regn,
kommer att floda in i och genom omradet. Pa detta foljer ytterligare fragor som
behdver utredas innan planen faststélls:
o Kommer platsen att kunna anvandas som resecentrum dven vid kraftiga
regn?
e Paverkas mojligheten att ta sig till och fran bussar/tag osv?
e Hur hoga "végbulor” behovs for att styra bussarna bort fran regn upp
till 30-arsregn fran att rinna ner i bussterminalen? Kan bussarna ta sig
Over dessa "bulor”?
e Finns det risk for paverkan/6versvamning av omkringliggande
fastigheter och vagar?

Det ar en forutsattning att planen, som det star pa flera stéllen i
samradsredogorelsen, fastslar den hojdsattning man tankt sig. Det ar dven en
forutsattning att erforderlig markyta avsatts for dagvattenhantering. | annat fall
kan inte Sundsvall Vatten anse att Sundsvalls kommun gjort gallande att
marken ar lamplig for det andamal som planeras for.

Antagande Granskningsutiatande
Detaljplan for del av Ostermalm 3:1 m.fl.
Resecentrum
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Det namns att en ny brandpost skulle kunna placeras strategiskt i E-omradet
Oster om utfarten. Det finns inga kommunala vattenledningar i anslutning till
det omradet, vilket innebar att man férmodligen maste géra langa
ledningsdragningar for att fa tillrackligt med flode till en brandpost. All
ledningsdragning for att férsorja en brandpost ska bekostas av exploatéren. Det
ar formodligen fordelaktigt att satta en framtida brandpost pa en annan plats
inom detaljplaneomradet.

Kommentar: Flytt av ledningen ska tas med i projekteringsskedet. Alternativet
till att inte ha ledningen i u-omradet ar att den ligger kvar under byggnaden.
Skulle den l6sning som foreslagits inte vara mojligt far projekteringen goras om.

Planavdelningen anser att det ar MittSverige Vatten AB som har ansvaret for
dagvatten inom verksamhetsomradet och inte enskilda fastighetsagare.
Anledningen for fastighetségaren att hantera dagvattnet ar dagvattenansvariges
onskemal pa att rena det innan det nar ledningsnétet, som inte heller far
Overbelastas.

Dagvattenhanteringen blir darmed en fraga for fastighetsagare och
dagvattenansvarige att komma Gverens om. Ett alternativ ar att I6sningen enligt
dagvattenutredningen anlaggs. Ett annat att dagvattenansvarige frangar
onskemalen och dagvattnet hanteras utanfor planomradet. Vem som tar
kostnaden spelar ingen roll.

Planavdelningen anser att det viktiga ar att dagvattenhanteringen inte paverkan
recipienten Sundsvallsfjarden negativt.

Att i detaljplanen reglera for en typ av l6sning innebér inte heller nagon garanti
att den genomférs. Detaljplanen ger mojlighet till att I6sa dagvattenhanteringen
inom planomradet. Ar det den i dagvattenutredningen foreslagna I6sningen som
ar bast borde det vara den som anléggs, dven om det inte ar reglerat att det bara
ar den som kan anlaggas.

Detsamma galler for att sakerstalla resecentrums funktion och majligheten att ta
sig till och fran buss/tag, vid olyckor, sdsom kraftiga regn.

Se aven Lansstyrelsens yttrande.

Planomradet begransas tyvarr av Trafikverkets projekt att bygga om véag 562
respektive bangarden. ’Vagbulorna™ ligger darmed utanfor planomradet och
kan inte hojdsattas. Den exakta utformningen av ’bulorna’ gors i
projekteringsskedet.

Det &r vanskligt att i en detaljplan reglera for att avhjalpa risk gentemot
fastigheter och véagar utanfor planomradet. Dessa omraden kan mycket val
forandras, sa att bestammelser i aktuellt planforslag blir felaktiga.

Risk for paverkan finns framforallt for Byggmastaren 2. Avhjalps inte risken
kan krav pa skadestand uppkomma.

Placering av brandpost kan ske dar det passar. Planbeskrivningen uppdateras.

Antagande Granskningsutiatande
Detaljplan for del av Ostermalm 3:1 m.fl.
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Nimnden for arbetsmarknad, vuxenutbildning och integration (NAVI)
Under samradet var namnet pa planen “Detaljplan for del av Ostermlam 3:2 m.fl.”
Nu ér det Ostermalm 3:1. Vilket &r rétt?

I 6vrigt har NAVI ingas synpunkter pa detaljplaneforslaget.

Kommentar: Namnet har dndrats i och med att det pagatt en
lantmditeriforrdttning som innebdr att Ostermalm 3:2 i sin helhet ska éverforas
till Ostermalm 3:1. Detta beskrivs i ndst sista stycket pa sid. 19 i
planbeskrivningen.

Lantmaditeriforrdttningen var inte fardigstdilld under granskningstiden men dr
det nu, infor antagandet av detaljplanen.

Sundsvall elniit och Servanet
Den avsatta ytan for transformatorstation uppfyller deras behov.
Inga ytterligare synpunkter.

Kommentar: Noterat

Sundsvall Timra Airport
Har inget att erinra mot detaljplanen for resecentrum.
Kommentar: Noteras

STADSBYGGNADSKONTORET

NN o7 7 TR Z
Susanne Klockar-Ohrnell Anders Franzén
Planchef Planarkitekt
Antagande Granskningsutl&tande

Detaljplan fér del av Ostermalm 3:1 m fl.
Resecentrum
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