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§ 135 Antagandehandling Detaljplan for del av
Borgaren 5, Kontors- och bostadshus vid
Thulegatan 18

(SBN-2017-00285-70)

Beslut
Stadsbyggnadsnamnden beslutar

att anta detaljplanen enligt 5 kap 278 plan- och bygglagen
(2010:900).

Arendet

Mitthem AB, inkom med begaran om planbesked for att &ndra
detaljplan S1383 i syfte att fa byggratt for tilloyggnad av deras
kontorshus pa Borgaren 5. Foreslagen tillbyggnad &r tankt att ske pa
garden som idag anvands for parkering. Forutom ytterligare
kontorsyta onskas &ven mojlighet till mindre lagenheter,
centrumandamal i bottenvaning samt en kallarvaning for parkering i
garage.

Overlaggning
Anders Hedenius svarar pa ledamoternas fragor.

Yrkande
Signe Weiss (M) och Lars Holmgren (L) yrkar pa aterremiss av drendet.

Ordforanden stéller fragan om drendet ska aterremitteras eller avgoras
idag. Ordféranden finner att stadsbyggnadsnamnden beslutar att &rendet
ska avgoras idag.

Propositionsordning

Ordférande konstaterar att det finns ett forslag till beslut. Ordféranden
finner att stadsbyggnadsnamnden beslutar i enlighet med
arbetsutskottets forslag.

Reservation
Signe Weiss (M) och Lars Holmgren (L) reserverar sig mot beslutet till
forman for eget yrkande.

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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Protokollsanteckning
Signe Weiss (M) och Lars Holmgren (L) 6nskar fa nedanstaende
anteckning noterad till protokollet, vilket ordféranden godkénner.

Enligt Sundsvalls kommuns nya dagvattenplan ska kommunen vara ett
foredome for andra verksamhetsutévare i dagvattenfragor. Eftersom
planen syftar till att Mitthem ska uttka sin kontorsyta, bor
dagvattenhanteringen utformas enligt principerna i dagvattenplanen.
Om vi slapper alla tillfallen att hitta fordréjning pa kvartersmark
kommer vi att fa hantera allt pa allman platsmark. Rimligen bor behovet
av fordrdjning inte vara avhangigt av vad som var dar innan, snarare
av vad som ska bli eller systemet som helhet. Mindre hardgjord yta inom
fastigheten bidrar till att 1attare omhanderta dagvatten. Med fordel kan
den gréna innergarden nyttjas till detta, man kan exempelvis anlagga
"rain gardens" som bade ar dekorativa och mojliggor fordrojning. Att
arbeta med grona tak ger ocksa en fordrojning av dagvatten.

Beslutsunderlag

¢ Protokollsutdrag Stadsbyggnadsnamndens Arbetsutskott — 2021-
08-11, 8105

e Tjansteskrivelse - SBN-2017-00285-70 - Antagandehandling
Detaljplan for del av Borgaren 5, Kontors- och bostadshus vid
Thulegatan 18

e Bilaga Antagandehandling DP Borgaren 5 210726

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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Protokollet omfattar §§ 131-145

Justeras

(;E -%ﬁie c,Qe,tmug)

Anders Hedenius
Ordforande

Bertil Kjellberg (M)
Justerare

Bevis/anslag

L(,,/a. <

Caroline Mossbelg,,
Sekreterare

Protokollet #r justerat. Justeringen har tillkdnnagivits genom anslag
pa Sundsvalls kommuns digitala anslagstavla.

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Detaljplan for
del av Borgaren 5

Kontors- och bostadshus

Thulegatan 18, Sundsvalls kommun
Upprattad av stadsbyggnadskontoret 14 april 2021
Reviderad den 26 juni 2021

Kontaktperson:
Siv Nordin telefon 060-19 19 47
Helene Swang telefon 060-19 15 88

Samrad t o m 5 februari 2021
Granskning t o m 11 juni 2021
Antagen av Stadsbyggnadsnamnden 25 augusti 2021
Laga kraft 1 september 2021
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Dnr SBN-2017-00285



- T T T T ] T
Ecm m.v De... mm Dm MN DN

05L0Z69 A

T 7 1Tl
Sl oL g 4]

0051 BledS

/

X 152750

e

v <LgE

¢EmE NE_‘EN.._. _‘h.

e

0020269 A

e

ewewrwrd 44

+

054251 X

X 152700

+ 0510269 A

I'I 0020269 A

004261 X




PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning &r tillaten, Dar beteckning saknas géller bestdmmelsen inom
hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR
Planomradesgréans
o i P Egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark, sxap ssisiap
Bostider
Centrumandamal i bottenplanet

Kontor

(P) Parkering under markplanet

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR

KVARTERSMARK
Bebyggandets omfattning

Marken far inte forses med byggnad. 4kap. 1151t 1p.

H

S B W Marken far endast forses med bostadskomplement, cykelparkering
samt bilparkering for rorelsehindrades behov. 4xap. 11§15 1p.

Hdgsta byggnadshdjd i meter éver angivet nollplan i RH2000, 4kap
Mgistip

g

Stiirsta takvinkel ar 4 grader, akap. 11§1st1p.

Placering

P Byggnad ska placeras i grédns mot allmén plats. 4 kap 165 1st1p.

Utformning

f, Balkong far inte kraga ut 6ver allman platsmark, 4 kap. 165 15t 1p.

f, Fasadmaterial ska utgéras av puts. 4xap. 16§ 1st1p.

Skydd mot stérningar

m, | lagenheter med sida mot fasad dér riktvéarden for buller Gverskrids
ska minst halften av bostadsrummen i varje lagenhet orienteras mot
en lijudddmpad sida. 4kap.1251st2p.

m, Friskluftsintag ska riktas bort fran jarnvagen, akap. 12515t 1p

m, Det ska vara majligt att utrymma bort fran jarnvagen, awap 1251511,

M. Fasader ska utforas i lagst brandteknisk klass EI30 skap. 12515t 1p

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetid
Genomforandetiden &r 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft 4 kap. 21§

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges forran markfdroreningar har atgardats i den omfattning som kravs fér
att marken ska kunna anvéndas enligt andamalen i detaljplanen. 4 kap 14515t 1p.

Fastighetsindelning
Tomtindelning fér Borgaren 5, 2281K-T83, upphéavs
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Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for del av Borgaren 5,

Kontors- och bostadshus

Thulegatan, Sundsvalls kommun
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Detaljplan for del av

Borgaren 5

Kontors- och bostadshus
Thulegatan, Sundsvalls kommun

PLANBESKRIVNING

Planhandlingar

- plankarta med bestammelser

- planbeskrivning med genomférandebeskrivning
- fastighetsforteckningens karta och séndlista

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planforslaget syftar till att &ndra del av detaljplan S1383 i syfte att ge byggritt for
tillbyggnad av kontorshus pa Borgaren 5. Foreslagen tillbyggnad &r tinkt att ske
sdder om befintlig byggnad lings med Thulegatan. Férutom ytterligare kontorsyta
foreslas dven byggritt for mindre bostadsldgenheter, centrumidndamal samt en
kéllarvaning for garage.

PLANDATA

Omradets lage och areal
Planomradet ligger intill Thulegatan pa fastigheten Borgaren 5 centralt i
Sundsvall. Planomradet dr ca 700m?.

Markagoforhallanden
Fastigheten #dgs av Mitthem AB.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

OP 2021 anger ” Stadscentrum med méjlighet till komplettering/utveckling
m.h.t. riksintresse och Stadsvision Sundsvall.” Forslaget &r vil
dverensstimmande med OP:s intentioner om fértitning centralt i staden.
Thulegatan ér en av de gator som binder samman Stenstaden och Stenhammaren
och dir det visuella sambandet mellan de bada stadsdelarna dr tydligt och viktigt
att beakta.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for del av Borgaren 5.

Kontors- och bostadshus

Thulegatan, Sundsvalls kommun
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Detaljplaner
I nu géllande detaljplan, 2281 K-S1383, utgors det aktuella omradet av sa kallad
prickad mark som inte far bebyggas.

Tomtindelning

For omradet giller tomtindelning, akt 228 1K-T83. Fastigheten avses inte att
avstyckas men for att mojliggora for ett antal olika fastighetsrittsliga scenarion
upphivs gillande tomtindelning genom bestimmelse.

Kommunala beslut
Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2017-12-20 att uppdra till stadsbyggnads-
kontoret att paborja planldggning enl. 4 kap.2§ plan- och bygglagen (PBL).

OMRADETS FORUTSATTNINGAR
Planomradet bestar idag av en asfalterad parkeringsyta.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for del av Borgaren 5,
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PLANFORSLAG

Mitthem Onskar utoka sin kontorsyta i en tillbyggnad lingsmed Thulegatan i
vinkel med befintlig kontorsbyggnad. Den nya byggnaden fGreslas ansluta mot
brandgaveln pa Borgaren 10, séder om planomradet. Som en del i kommunens
strivan efter fortitning i staden finns dven majlighet till ett antal ligenheter i en
del av byggnaden samt majlighet till verksamhet genom centruméndamalet.

For att klara parkeringsbehovet pa fastigheten foreslas ett parkeringsgarage under
garden och under tillkommande byggnad, angoring via portik eller garagenedfart
fran Thulegatan.

Planbestammelse | Syftet med planbestimmelsen

Kvartersmark
K
(kvartersmark) Kontorsindamal mgjligt i alla vaningsplan
B
(kvartersmark) Bostadsdndamal mgjligt i alla vaningsplan
C
(kvartersmark) Centruméndamal endast méjligt i bottenvaningen
(P)
(kvartersmark Parkering under markniva

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

++++++++++4+++ | Marken far endast forses med bostadskomplement,
+++++++++++++ | mindre murar och plank upp till 1.8 meter. Det dven

(bebyggandets mojligt att ordna cykelparkering och bilparkering for
omfattning) rorelsehindrades behov.
Antagande Planbeskrivning

Detaljplan for del av Borgaren 5,
Kontors- och bostadshus
Thulegatan, Sundsvalls kommun
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Prickmark. Marken far inte forses med byggnad
Bestimmelsen syftar till att skapa en 6vergang
mellan befintlig och ny bebyggelse samt en dvergang
mellan de olikas stadsbyggandsidealen med en

(bebyggandets anpassning till befintlig bebyggelse. Det bidrar ocksa

anitatining) till trafiksdkerheten da portik kan ldggas i den sddra
delen av byggritten sa att den korbara forbindelsen
mellan kvartersmark och gatumark dr 6ppen och ger
bittre siktforhallanden. Prickmarken syftar ocksa till
att anpassa den tillkommande bebyggelsen till den
befintliga sa att exempelvis inte Borgaren 10 skyms
eller far begrinsade utblickar.
Hogsta byggandshdjd i meter 6ver angivet nollplan.

+0.0 Bestimmelsen reglerar olika héjder inom

planomradet s att den tillkommande bebyggelsen

(bebyggandets samspelar med den befintliga byggnaden.

omfattning)
Storsta takvinkel dr 4 grader. Bestimmelsen syftar till

— att tillkommande bebyggelse samspelar med den

befintliga byggnaden.

(bebyggandets

omfattning)

P1 Byggnad ska placeras i grins mot allmén platsmark

(placering) gata.

fy Balkong far inte kraga ut §ver allmén platsmark.

(utformning)

Bestimmelsen syftar till att styra utformningen med
hénsyn till riksintresset for kulturmiljo.

f
(utformning)

Fasaden ska utgoras av puts. Bestimmelsen syftar till
att styra utformningen med hénsyn till riksintresset
for kulturmiljé men ocksa ur riskaspekten fran
jdrnvégen.

My

(skydd mot storningar)

I ldgenheter med sida mot fasad dér riktvirden for
buller 6verskrids ska minst hélften av
bostadsrummen i varje ldgenhet orienteras mot en
l[judddampad sida.

m: Friskluftsintag ska riktas bort fran jarnvigen.
Bestimmelsen syftar till att sidkerstélla platsens
lamplighet kopplat till riskfragor i och med nérheten
till jarnvigen.

Antagancle Planbeskrivning

Detaljplan for del av Borgaren 5,
Kontors- och bostadshus
Thulegatan. Sundsvalls kommun



Sundsvalls
kommun Datum 2021-04-14 SBN-2017-00285 6
rev. 2021-07-26

ms Det ska vara mdjligt att utrymma bort fran jarnvégen
pa ett sdkert sitt. Bestimmelsen syftar till att
sikerstilla platsens lamplighet kopplat riskfragor i
och med nérheten till jarnvigen.

my Fasader ska utforas i ldgst brandteknisk klass E130.
Bestimmelsen syftar till att sdkerstélla platsens
lamplighet kopplat riskfragor i och med nérheten till
jarnvégen.

Administrativa bestammelser

) . Genomforandetiden &r 5 ar fran den dag planen
Genomférandetid vinner laga kraft.

Startbesked far inte ges forrin markféroreningar har
atgéirdats i den omfattning som kravs for att marken
ska kunna anvindas enligt indamalen i detaljplanen.

Villkor for startbesked

Tomtindelning Tomtindelningen for Borgaren 5 upphivs sa det ér
mdjligt med ett flertal olika fastighetsrittsliga
[6sningar. Se vidare under Fastighetsrittsliga fragor
och konsekvenser.

Bebyggelseomraden

Byggnadskultur och gestaltning

Planen ligger inom Stenstaden vilket utgor riksintresse for kulturmiljo (Stenstaden
Y8Aa). Se vidare under rubriken riksintresse kulturmiljovard 3 kap MB.

Kvarteret ingar i det rutnétssystem som centrala Sundsvall omfattas av och ir
bebyggt med tva skilda stadsbyggnadsideal. Det finns ingen allmén park i direkt
anslutning till fastigheten utan ndrmaste friyta finns i Hedbergskaparken,
Stadshusparken och friytorna i institutionsstraket med Skolparken.

Friytor
Nédrmsta kvarterspark dr Skolparken dit avstandet dr 250 meter, men kridver en
passage Over Skolhusallén som har fler an 3000 fordon per dygn.

Nirmsta stadsdelspark dr Fagerdalsparken dit avstandet 4r 1.3 km, och kriver passage
over Skolhusallén med fler &n 5000 fordon per dygn.

Nérmsta rekreationsomrade ar Sodra berget dit avstandet dr 700 meter.

Nérmsta gréna rekreationsstrak dr Esplanaden dit det &r 230 meter.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for del av Borgaren 5,

Kontors- och bostadshus

Thulegatan. Sundsvalls kommun
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Da det saknas en bostadsnéra park &r det viktigt att innergarden utformas for
utevistelse. I planforslaget maojliggors det for en ca 400 kvm stor innergard.

Geotekniska férhallanden

En geoteknisk utredning (604 i kommunens bygglovsarkiv) for befintligt
kontorshus i norra delen av fastigheten upprittades av Erik Herolfs ingenjorsbyra
AB 1962. 2018-12-20 upprittade Sweco Civil AB en kompletterande geoteknisk
undersdkning till den tidigare undersékningen som var gjord for fastigheten.

Enligt SGU:s jordartskarta bestar naturligt lagrade jordar i omradet av
isdlvssediment med mdjliga underliggande lager av lera och/eller silt.

De dversta ca. 10 m av férekommande jord har lag relativ fasthet. Pa storre djup
bedéms den relativa fastheten vara medelhdg ner till ca. 15 m under markytan dér
det overgar till hog relativ fasthet.

Berg har ej patriffats vid undersékningarna och med anledning av de vid
undersdkningarna verifierade bergfria djupen beddms bergnivan ej vara relevant
for aktuella konstruktioner.

Berdkningar av séttningar for olika lastfall har gjorts som karaktéristiska
berdkningar med jordparametrar enligt kap. 6. Sdttningsberékningar har utforts
med f6ljande antaganden.

- Byggnad bestaende av fyra vaningsplan samt parkeringsgarage. Enligt praxis
antas en last pa ett ton per kvadratmeter och vaning. For garaget har en last pa 2
ton per kvadratmeter antagits.

- Grundldgening antas utféras 2 meter under omgivande mark.
ggning £

- Antagen area for berdkningen dr 15,3 x 29 m2.

Berdkningar har baserat pa dessa antaganden utfors for féljande lastfall:
- Kantforstyvad platta som antas sprida lasten jamt 6ver hela plattans yta
a. Garage med hus
b. Hus utan garage

Beriikningarna visar pa séttningar i storleksordningen 1 — 2 cm jamt utbrett Sver
hela plattan.

Berikningarna visar pa sdttningar i storleksordningen 2 — 3 ¢cm jamt utbrett Gver
hela plattan.

7.2 Stabilitet

For omradet bedoms det ¢j finnas risk for stabilitetsproblem. Omradet &r flackt
och det har vid undersékningarna ej patriffats kohesionsjordar i en omfattning
som foranleder risk for stabilitetsproblem.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for del av Borgaren 5,

Kontors- och bostadshus

Thulegatan, Sundsvalls kommun
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7.3 Grundldggning

For grundlidggning i omradet rekommenderas grundldggning med kantforstyvad
platta och pelare i parkeringsgarage som jamt fordelar ut lasterna fran aktuell
byggnad. Vid dimensionering av platta skall verifiering av séttningsberikningarna
utforda i denna rapport utféras med nedridknade laster f6r aktuell byggnad.

Fyllnadsmaterial/bédrlager under befintlig asfalt ska grivas bort. dessa massor kan
ateranvindas i samband med grundldggning av huskropp/garage. | de delar av
omradet dir det forekommer lera ska denna avldgsnas i sin helhet. de delar av
omradet dar det finns dldre fyllning i ytan skall denna avldgsnas i sin helhet.
Fyllning under byggnad med platta pa mark eller fyllning under birande sulor
skall utgéras av materialtyp 1 eller 2 enligt AMA Anldggning 13. kapitel CEB.21.
Byggnadens konstruktion med tillhdrande parkeringsgarage gor att
grundldggningsnivan blir pa tjdlfritt djup och minskar risken for tjdllyft. Detta
trots att jordlagren utgors av relativt tjélfarliga jordarter som klassificerats som en
4a pa en S-gradig skala. Geotekniskt sett finns det inget som foranleder att
grundldggningen maste frostskyddas forutsatt att grundlaggning sker pa tjalfritt
djup. Grundliggning far ej utforas pa tjdlad eller starkt stord jord.

Mer ingaende information finns i markundersdkningsrapporten men den
slutgiltiga bedomningen ér att ur geoteknisk synvinkel dr marken inom
undersékningsomradet ldmplig for planerad bebyggelse. For hdgre bebyggelse
samt byggnader med stérre laster kan dock andra alternativ for grundliaggning
erfordras. Utlatandet ar 6versiktligt och behandlar endast rekommendationer och
synpunkter i detaljplaneskedet. I projekterings- och byggskede bor geotekniskt
kunnig person bista med besiktning och radgivning.

Grundvattenforhallanden
Inget grundvatten patriffades vid den geotekniska markundersokningen varfor
nagon grundvattenniva inte kunnat faststillas.

Radon

Markradon har avmiitts i tva punkter med radonmétare Marcus 10. Resultat visar
att befintlig mark bor, 6verlag, klassas som lagradonmark och byggnader behdver
e¢j uppforas i radonskyddat tillstand.

Risker/Stérningar

Foreslagen tillbyggnad ligger bakom befintligt kontorshus och pa ett avstand av
32 meter fran sparmitt fran ndrmaste jarnvdgsspar. Risken for olycka kopplat till
tagtratiken bedéms som mycket liten.

I en riskutredning anvinds vanligen ett flertal olika begrepp for att beskriva olika
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olyckshindelser och riskmatt. Risk definieras vanligen som en sammanvigning av
sannolikheten for och konsekvensen av en olycka eller skadehéndelse.
Sannolikheten beskriver hur troligt det dr att olyckan intriiffar och konsekvensen
beskriver hur omfattande skador som uppstar, vanligen i form av antal doda.

Med erfarenheter fran riskutredningar i liknande lagen som detta planforslag har
hénsyn tagits till individrisken vid ursparning men dven f6r samhéllsrisken. Indata
har berdknats med en linjdr 6kning av farligt godstransporter till ar 2040. Antalet
farligt godsvagnar har antagits 6ka proportionellt mot antalet godstag. Frekvensen
for att en godstagsolycka dar last med farligt gods (samtliga RID-klasser) ingér
ska intriffa har beriknats till 4,48%1073, d.v.s. en olycka intréffar ungefir vart
223:e ar.

For individrisken ér det frimst oxiderande dmnen och organiska peroxider som
har stérst inverkan men dven gaser, bade giftiga och brandfarliga, bidrar till en
okad individrisk. Det har identifierats att det dven for samhéllsrisken dr
oxiderande dmnen, organiska peroxider samt gaser, brandfarliga och giftiga som
kan leda till att ett stort antal personer omkommer.

Befintlig kontorsbyggnad utgdr barridr till tillkommande byggnad och Sodra
Jarnvigsgatan ligger mellan foreslagen bebyggelse och jarnvigen vilket gor att
riddningsfordon har tilltride till omradet om en olycka skulle ske. Ytterligare
riskreducerande atgérder regleras i detaljplanen genom bestammelser for
friskluftsintag. utrymning och brandteknisk klassning av fasadmaterial.

Buller

Foérordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader anger att om bullret vid en
exponerad fasad dverskrids bor en skyddad sida uppnas dér bullret uppgar till
hogst 55 dBA ekvivalent [judniva och hogst 70 dBA maximal ljudniva vid fasad
mellan kl. 22.00 — 06.00. Som minst ska hilften av bostadsrummen vindas mot
den skyddade sidan. Aven hir giller hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70
dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till
byggnaden. Maximalnivan vid uteplats bor inte éverskridas med mer d@n 10 dBA
maximal ljudniva fem ganger per timme mellan kl. 06.00 — 22.00.

En bullerkartliggning av vigtrafik har gjorts for de centrala delarna av staden.
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Dir redovisas att fastigheten idag klarar kraven i bullerférordningen. Men de
sammanvigda nivaerna av tagbuller och vigbuller bedéms 6verskrida kraven.
Detaljplanen reglerar dérfor att i ligenheter med sida mot fasad dar riktvirden for
buller 6verskrids (fasad mod Thulegatan) ska minst hilften av bostadsrummen i
varje ldgenhet orienteras mot en ljudddmpad sida (fasad mot vister). Uteplats som
klarar kraven bedoms kunna ligga pa innergarden da befintlig byggnad
tillsammans med tillkommande byggnad utgér bullerskydd.

Dagvatten och hoga floden

Planomradet utgors idag av en hardgjord asfaltbelagd bilparkering och
tillkommande byggritt innebir inte att andelen hardgjord yta utékas. Dagvattnet
leds till kommunens dagvattensystem genom befintlig anslutning. Da omradet
planeras for underliggande garage i sin helhet &r det svart att stilla krav pa lokalt
omhéndertagande av dagvatten. Det dr viktigt att innergarden utformas sa att det
blir en trevlig vistelseyta med gronska for boende, vilket kan leda till en nagot
mindre avrinningsméngd dn idag men utifran den geotekniska rapporten ér
rekommendationen att ytvattnet ska tas om hand i dagvattensystem i fastighetens
ndrhet.

Dranering

Dréanerande biadd under och intill byggnad skall ansluta till utvdndiga
draneringsledningar. Dréineringsledningar skall omges med filter som skydd mot
erosion och igensittning. Marken ska planeras sa att ytvatten avleds fran
byggnaden. Ytvattnet ska tas omhand av dagvattensystem i fastighetens nérhet.
Dir planen reglerar att byggnaden ska placeras i grins mot allmén plats far
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ledningarna ligga i den allménna platsen. For att ledningarna ska kunna ligga i den
allménna platsen upplater kommunen mark for detta genom avtal.

Historisk beskrivning

Det har statt ett hus dér tidigare (bygglov 1891) som revs i borjan av 1960-talet
(rivningslov 1961). I den geotekniska undersdkningen som gjordes infor
uppforandet av nuvarande byggnad pa fastigheten star det bland annat att den

oversta metern utfors av div fyllmaterial (kolstybb. torv, matjord, sand, grus, trd
mm). En markmiljoundersékning bor goras.

Fororenad mark, Lamplighetsbedémning

En miljoteknisk markundersékning har genomforts av Sweco (daterad 2020-11-
02) dér atta provpunkter undersdks inom planomréadet. Undersokningen har utforts
med syfte att avgdra om marken dr ldmplig for den tdnkta markanvindningen och
om det fyllmaterial som man patréffat i tidigare undersékningar ar férorenat.

| samband med provtagning noterades inslag av kol/aska i punkten SW 2002
(nivan 1.6 till 2 meter). Férekomst av aska/kol innebir misstanke om fororeningar
och dirfor utfordes en screeninganalys pa provet. Screeninganalysen visar
forhojda halter av metaller men dven organiska fororeningar i form av PAH och
tyngre aromater. PAH pavisas i halter 6ver mindre kédnslig markanvéndning
(MKM), bly och aromater pavisas i halter 6ver kidnslig markanvandning (KM).
Misstanken att det avvikande skiktet kunde innehalla féroreningar kunde ddrmed
bekriftats.

Den samlade beddmningen i Swecos rapport dr att en riskbeddmning bor upprittas
nér grundldaggningsdjup och byggnadens placering har bestamts samt att
forekomst av kol, aska och sot behdver uppméarksammas och hanteras i samband
med framtida markarbeten.

Bakgrunden till forekomsten av kollagret dr inte kéint men vid en genomgang av
historiken for platsen noterades att ett garage tidigare legat pa platsen och att det
brann ned 1950. Detta kan mycket vil vara killan till féroreningen.

Med anledning av funna resultat bedoms marken inte vara lamplig for det aktuella
dndamalet. Markfororeningarna behdver vara atgirdade i den omfattning som
krdvs for att marken ska kunna anvindas enligt detaljplanens dndamal innan
startbesked ges vilket regleras genom planbestimmelse.
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PLANENS FORENLIGHET MED 3,4, 5 och 7 KAP. Miljébalken

Hushallningsbestammelser 3, 4 kap MB

De grundliggande hushallningsbestimmelserna syftar till att mark- och
vattenomraden ska anvindas till det de lampar sig bést for med hdnsyn till
beskaffenhet. ldge och behov. Utifran omradets ldge och syftet med planforslaget
bedoms forslaget vara forenligt med 3 kap. MB. Sirskilda
hushallningsbestimmelser enligt 4 kap. MB finns inte f6r omradet.

Riksintresse kommunikation

Norr om fastigheten gar jarnvidgen som ér utpekad som riksintresse for
kommunikation. Ostkustbanan. Ostkustbanan ingar i TEN-T nitet och det
strategiska godsnitet. Planforslaget bedoms inte paverka riksintresset negativt.
Detaljplanen reglerar de atgérder som krivs for att kunna bygga i jirnvégssparets
ndrhet.

Riksintresse Kulturmiljé 3 kap. MB

Motivering till riksintresset:

"Stadsmiljo och centrum i en industriregion. Unikt uttryck for sagverksindustrins
expansion och det sena 1800-talets burgna stadsbyggande med storstadsmdissiga
ambitioner samt parallellt hdarmed utbyggd arbetar- och hantverksforort.”

Uttryck for riksintresset :

"Stadskdrnans rutndtsplan som i grunden hérstammar fran 1600-talet och de
Jfordndringar och utvidgningar som genomfordes vid 1800-talets slut.
Stenstadsbebyggelsen som tillkom under en kort period efter den forddande
branden 1888. Hamn- och jdrnvédgsmiljoer. Stenhammaren med trdbebyggelse,
karaktdriserande uthus och tradgardar. ™

De visuella sambanden som har betydelse for planomradet finns beskrivna i den
fordjupade riksintressebeskrivningen: “Inom Stenstaden dr det framfor allt den
rdita kvartersindelningens langa siktlinjer som dr viktiga att bevara, det vill sdga
fri sikt mellan fasaderna. De langa och raka gatorna gor det mojligt att se genom
ndstan hela stadskdrnan.™

"Det dr ocksa vardefullt for riksintresset att den visuella kontakten mellan
Stenstaden och Stenhammaren bibehalls. Thulegatan och Nybrogatan dr de gator
som konkret binder samman Stenstaden och Stenhammaren och ddr det visuella
sambandet mellan de bada stadsdelarna dr tydligt och viktigt att beakta.”
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Riksintresset medfor hoga krav pa stadsbyggnad och arkitektur och hur

tillkommande bebyggelse forhaller sig till det befintliga. Da omradet ligger mellan
Stenstadens rutnit, med byggnaderna placerade utmed gatan, och tradgardsstadens
stadsbyggnadsideal, med bebyggelsen inskjuten pa tomten for att fa in gronska, &r
det viktigt att 6vergangen mellan de olika stadsbyggnadsidealen hanteras varsamt.

Detaljplanen reglerar byggnadens placering mot gata och évergangen mellan
befintliga byggnader genom prickmark (byggnad far inte uppforas). Aven
héjderna som detaljplanen reglerar har avvigts utifran paverkan pa riksintresset
och siktlinjerna mellan Stenhammaren och Stenstaden. Detaljplanen reglerar
fasadmaterial och takvinkel men inte firgsattning eller i dvrigt utformningen av
byggnaden da omgivande bebyggelse har skilda uttryck.

Enkel volymstudie som
visar hur detaljplanen
reglerar tillkommande
byggnad gentemot
befintliga byggnader,
vid maximalt nyttiande
av byggratten.

Miljokvalitetsnormer 5 kap MB

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

MKN Luft, MKN Buller
Planens genomforande med en liten 6kning av trafik bedéms mattlig och inte
innebéra nagon nimnvird paverkan pa MKN for vare sig buller eller utomhusluft.

MKN Vatten

Vattenforekomst for planomradet dr Sundsvallsasen, vilket édr en
grundvattenforekomst (VISS EU_CD: SE692090-157723) samt
ytvattenforekomst Seldngersan (VISS EU_CD: SE692111-157577).
Grundvattenférekomsten dr en sand och grus-forekomst. Vattenforekomsterna
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omfattas av miljokvalitetsnormer (MKN) for yt- respektive grundvatten beslutade
ar 2017 av Vattenmyndigheten.

Planomradet utgérs av en mycket liten yta i forhallande till vattenférekomsterna,
ddrav bedoms planforslagets paverkan pa recipienterna vara begrinsad.
Planftrslaget kan bidra, om &n lite, med en forbéttring da parkeringsytan pa
marken minskas och garage kan innehalla oljeavskiljare.

Strandskydd 7kap MB
Planomradet omfattas inte av strandskydd

Behovsbeddmning av miljobedémning

Kommunen beddmer att genomforandet av planen inte kan anses innebéra sadan
betydande miljopaverkan som avses i PBL 4:34. Planforslaget bedoms forenligt
med 5 kap MB och en miljékonsekvensbeskrivning enligt 6 kap MB ér inte
nodvindig. Aktuella miljofragor behandlas i planforslaget.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp
Fastigheten ér ansluten till kommunalt vatten och avlopp.

El
Fastigheten dr ansluten till kommunens eldistributionsnit.

Avfall
Avfall ska tas omhand enligt kommunens avfallsplan.

Tekniska utredningar

En geoteknisk utredning (604 i kommunens bygglovsarkiv) for befintligt
kontorshus i norra delen av fastigheten upprittades av Erik Herolfs ingenj6rsbyra
AB 1962. Dir framgar det bland annat att den §versta metern utfors av div
fyllmaterial (kolstybb. torv, matjord, sand. grus, trd mm).

En ny geoteknisk undersékning dr utford av Sweco 2018-12-20. se bilaga.
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GENOMFORANDEFRAGOR

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan
Detaljplanen beriknas vinna laga kraft andra kvartalet 2021.

Genomférandetid

Detaljplanens genomforandetid dr 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsédgaren en garanterad ritt att bygga i

enlighet med detaljplanen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skl
foreligger. Efter genomftrandetidens utgang fortsatter detaljplanen att gélla, men
kan da dndras eller upphévas utan att fastighetsdgaren har ritt till erséttning for till

exempel forlorad byggritt.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
Kommunen ansvarar for upprittande av detaljplanen.

Byggherren finansierar och ansvarar for uppforandet av ny bebyggelse och

anldggningar samt iordningstillande av utemiljder pa kvartersmark.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER
Fastighetsbildning

En traditionell fastighet dr avgriansad horisontellt pa marken. I teorin stricker sig

en fastighet fran markytan in till jordens medelpunkt och ut i rymden. Till en

fastighet kan hora byggnader, skog, vatten med mera. En fastighetsreglering kan

t.ex. innebdra att en hel fastighet eller delar av fastighet, mark. 6verfors till en

annan. Avstyckning kan t.ex. innebéra att ny fastighet bildas for bostad-,
industridndamal m.m.

Ett tredimensionellt utrymme (3D-utrymmen) kallas ett utrymme av en fastighet
som dr avgransat bade horisontellt och vertikalt. Ett 3D-utrymme kan exempelvis

vara ett underjordiskt parkeringsgarage, ett bergrum eller ett vaningsplan i en

byggnad.

Detaljplanen medfor att nedanstaende fastighetsbildningsatgdrder behdvs for att

fastigheterna och deras grianser ska dverensstimma med detaljplanen.

Allman Plats
[nom planomradet finns ingen allmén platsmark.

Antagande Planbeskrivning
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Kvartersmark

Inom planomradet kan ny fastighet bildas for kontors-, bostads-, centrum- och
parkeringsdndamal. genom avstyckning fran Borgaren 5. Detaljplanen medger att
underjordiskt garage kan byggas under kontors- bostad- och centrumdndamal,
figur KBC(P). Ddrmed kan det eventuellt bli aktuellt med en tredimensionell
fastighetsbildning. Tredimensionell fastighetsbildning kan bildas for varje
vaningsplan med olika dndamal och med olika aktdrer. Inom bostadsindamal(B).
kan dven dgarldgenheter fastighetsbildas.

For att detta ska vara mojligt maste tomtindelningen upphévas vilket gérs genom
sirskild bestimmelse i detaljplanen.

Fastighetsbildning enligt ovan kan ske efter provning av Lantméterimyndigheten.
Atgirden provas enligt fastighetsbildningslagen.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanldggning &r en anldggning som dr gemensam for flera
fastigheter, ofta vigar eller vatten- och avloppsledningar. |
gemensamhetsanldggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade
anldggandet och driften enligt andelstal som faststills av lantméterimyndigheten.
Inom planomradet kan en eller flera gemensamhetsanlaggning/-ar att inrittas.
Omfattningen kommer att utredas efter ansékan om lantmaéteriforrittning.

Foéljande gemensamhetsanldggning kan inrittas:
1. Gemensamhetsanldggning for parkering under markniva inom KBC-
omradet.
2. Gemensamhetsanlaggning for gronyta/parkering 6ver markniva inom
korsmark.
3. Gemensamhetsanldggning for birande material inom figur KBC(P).

For att en gemensamhetsanldggning ska bildas maste 2 eller flera fastigheter ha
nytta av ett gemensamt parkeringsutrymme. Gemensamhetsanliggningarna
kommer att forvaltas av deldgarna eller av en eller flera samfillighetsforeningar. |
anldggningsforrittningen enligt anlaggningslagen beslutas deltagande fastigheter
och andelstal for gemensamhetsanldggningarnas utforande och drift.

Servitut och ledningsratt

Servitut dr en ritt for dgaren av en fastighet att pa ett visst bestdmt sétt anvénda en
annan fastighet. Det kan till exempel réra sig om ritten att ta vég eller nyttja
utrymme pa annan fastighet. Ett servitut kan ocksa innebéra att den andre
fastighetens dgare forbinder sig att inte anvénda sin fastighet pa visst vis. Servitut
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kan didrmed vara positiva eller negativa. Det finns tva huvudtyper av servitut:
avtalsservitut(avtal upprittas) och officialservitut (myndighetsbeslut).

Ledningsritt dr en servitutsliknande rittighet som dven kan upplatas till forman
for en juridisk person eller fastighet. Ledningsritt dr precis som namnet antyder en
ritt att anvdnda nagon annans mark for ledningsdndamal. Ledningsritt kan
upplatas for ledningar for allmdnna dndamal, exempelvis data- och
telekommunikationsledning samt vatten- och avloppsledningar. Ledningsritt kan
endast ges av lantméterimyndighet.

Inverkan pa befintliga rattigheter
Inga servitut finns inom omradet for detaljplanen

Under planprocessen har sadana rittigheter hanteras som dr registrerade i
fastighetsregistret samt sadana som har bildats genom avtal och som har kommit
till kommunens kdnnedom. Observera att rittigheter som har bildats genom avtal
inte behdver vara inskrivna i fastighetsregistret for att vara giltiga. Sadana
avtalsrittigheter har hittills inte varit kinda under planprocessen, men kan komma
att uppvisas av berord part.

Nytillkomna rattigheter
Servitut for parkering istéllet f6r gemensamhetsanliggning kan bildas.

Inom de omraden som detaljplanen dr reserverade for visst indamal giller inte
automatiskt nagon rittighet till f6ljd av att detaljplanen har vunnit laga kraft.
Upplatelse inom ett sadant markreservat maste ske vid lantméteriforrittning eller
genom skriftlig 6verenskommelse mellan berdrda parter.

Ansdkan om lantmateriférrattning

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder ske.
Anstkan om avstyckning, markdverforing genom fastighetsreglering samt
bildadande av gemensamhetsanldggning, ledningsriitt eller servitut inldmnas till
lantmiiteriet.

Omprévning och inréttande av ledningsritt soks av berdrd ledningshavare.

Fastighetségarna ansvarar for att ansdka och bekosta fastighetsbildningsatgarder
som krivs for att genomfora detaljplanen.
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Fastighetskonsekvensbeskrivning - sammanfattning

1. Gemensamhetsanlaggning kan inrittas for parkering under markniva inom
KBC.

2. Gemensamhetsanlidggning kan inrittas for parkering/gronyta inom
korsmarkomrade éver markniva.

3. Servitut for parkering kan bildas inom parkering under jord och for
parkering inom korsmarksomrade éver markniva.

Fastighetsvis beskrivning av konsekvenserna

Avstyckning kan ske fran Borgaren 5 for kontors-, bostads- centrum- och
parkeringsdndamal. figur KBC(P) till egen fastighet.

Inom KBC(P) kan Borgaren 5 belastas av tredimensionell fastighetsbildning for
varje vaningsplan eller en tredimensionell marksamfillighet och
gemensamhetsanldggning for parkering som forvaltas av en
samfillighetsforening.

Kan dven belastas av gemensamhetsanldggning for barande material.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Planldggningen bekostas av bestillaren enligt upprittat planavtal.

Kostnader for fastighetsbildning debiteras enligt Lantmaiteriets forordning om
avgifter vid lantméteriforrittningar. Alla fastighetsbildningar stks och bekostas av
fastighetsdgarna.

AVVAGNINGAR OCH KONSEKVENSER

Konsekvenserna av att detaljplanen genomfGrs blir att befintlig parkeringsyta
bebyggs med ett kontors- och bostadshus med mattligt 6kad trafik pa Thulegatan
till foljd. lanspraktagandet av prickmarken i géllande detaljplan for ett kontors-
och bostadshus vid Thulegatan innebér en méjlighet for Mitthem AB att utdka
sina kontorslokaler och att ett antal mindre ldgenheter kan erbjudas i den centrala
staden.

Planen beddms inte paverka trafikflédena i omradet i nagon stérre utstrackning.
Planomradets ldge i staden néra flera viktiga malpunkter och stora arbetsplatser
samt med goda gang-, cykel- och kollektivtrafikforbindelser baddar for
mdjligheten att fler kan resa hallbart. All parkering ska ske i killargarage.
Angoring via portik eller garagenedfart fran allmén plats gata.. Antal
parkeringsplatser giller enl. kommunens parkeringsnorm. In- och utfart kan

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for del av Borgaren 5.

Kontors- och bostadshus

Thulegatan. Sundsvalls kommun
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lampligen placeras i indragen portik for att 6ka trafiksidkerheten sa att den korbara
forbindelsen mellan kvartersmark och gatumark dr 6ppen och ger béttre
siktforhallanden mot gangbanan.

Utformningen av planen ligger inom riksintresseomradet for kulturmiljé och med
de foreslagna atgéarder som ér framtagna tillsammans med sakkunnig bedoms
planen inte inverka pa riksintresset negativt.

Nérheten till jarnvégen ar en riskfaktor men med foreslagna atgérder bedéms att
planomradet &r lampligt da det centrala ldget i staden ocksa &r viktigt att nyttja
med befintlig infrastruktur samt en hallbar utveckling av staden.

REVIDERING EFTER SAMRAD

Plankartan har justerats efter inkomna synpunkter i samradet med foljande

bestammelser:

- Tomtindelning upphédvs

- Korsmarken mgjliggér utéver bostadskomplement cykelparkering och
parkering for rérelsehindrade.

REVIDERING EFTER GRANSKNING

Planbeskrivningen har justerats efter inkomna synpunkter under granskningen
med foljande:

- Ny rubrik "Friyta™ med information om tillgénglig friyta

- Fortydligande hur ledningar i allmén plats upplats

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Planforslaget har upprittas av planeringsarkitekt Helene Swang, planingenjor Siv
Nordin. Planavd. samt lantmétare Mattias Johansson, LMK.

STADSBYGGNADSKONTORET

I A el

Susanne Klockar Ohrnell Siv Nordin
Planchef Planingenjor

Helcnel
Planarkitekt

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér del av Borgaren 5,

Kontors- och bostadshus

Thulegatan, Sundsvalls kommun
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Detaljplan for

Borgaren 5

Kontors- och bostadshus

Thulegatan 18, Sundsvalls kommun
Upprattad av stadsbyggnadskontoret 2021-

SAMRADSREDOGORELSE - Samrad

Rubricerat detaljplaneforslag har varit féremal for samrad enligt PBL 5:13
under tiden 18 januari — 5 februari 2021.

Svar har inkommit fran:

Statliga myndigheter:

Linsstyrelsen

Lansstyrelsens beslut

Forslaget till rubricerad detaljplan strider inte mot de intressen lansstyrelsen
har att bevaka enligt 11 kap. 10 § plan- och bygglagen (2010:900).
Lansstyrelsen delar kommunens uppfattning att ingen strategisk
miljobedomning eller miljokonsekvensbeskrivning behover upprittas for
planomradet d planens konsekvenser inte bedéms innebiira risk for
betydande miljopaverkan.

Lansstyrelsens sdrskilda bevakningsomraden

Riksintressen

Kulturmiljo

Fastigheten ligger inom riksintresset Stenstan. Lansstyrelsen bedomer att
planforslaget dr anpassat till virdena i riksintresset och inte kommer att
innebira négot betydande skada. Det ar av stor vikt att hiansyn tas till
kulturmiljon dven vid utformningen och uppférandet av byggnaden.

Kommunikation

Fastigheten ligger intill jarnvag som ar utpekad som riksintresse for
kommunikation. Linsstyrelsen saknar kommunens beskrivning av
detaljplanens péverkan pa riksintresset, &ven om ingen uppenbar risk finns att
forslaget innebér skada pa riksintresset.

Miljokvalitetsnormer
Lansstyrelsen delar kommunens bedomning att forslaget innebir en ringa
paverkan pa mojligheten att uppfylla miljokvalitetsnormerna.

Granskning Samradsredogdrelse - Samrad
Detaliplan fér del av Borgaren 5

Kontors- och bostadshus

Thulegatan 18, Sundsvalls kommun
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Halsa och sakerhet

Platsen ligger intill jarnvéagen, dér det kan forekomma transport av farligt
gods. Lansstyrelsen bedomer att riskerna kopplat till detta ar tillrackligt
hanterade. Lansstyrelsen ser heller inga andra betydande risker for hilsa eller
siikerhet, eller risk for olyckor, skred eller erosion.

Ovriga synpunkter

Léansstyrelsen skulle garna se en illustration av byggnadens volym i
planbeskrivningen. Detta skulle underlatta tolkningen av detaljplanen i
forhallande av till omgivande bebyggelse.

Beskrivning av arendet

Planforslaget syftar till att andra del av detaljplan S1383 i syfte att ge byggritt
for tillbyggnad av kontorshus pa Borgaren 5. Foreslagen tillbyggnad ar tankt
att ske soder om befintlig byggnad lings med Thulegatan. Forutom ytterligare
kontorsyta foreslds dven byggritt for mindre bostadsligenheter,
centrumandamal samt en kéllarvaning for garage.

Detaljplanen handliggs med standardforfarande enligt 5 kap. 6 § plan- och
bygglagen. Lansstyrelsen har fatt drendet for yttrande.

Kommentar: Planbeskrivningen kompletteras med en beskrivning om

riksintresse jarnvdag samt med en volymstudie/illustration kopplat till
riksintresse kulturmiljo.

Kommunala myndigheter och bolag:

Barn- och utbildningsforvaltningen

- Barn- och utbildningsforvaltningen ser ingen paverkan pa var verksamhet i
ovan drende.

Kommentar: Synpunkten noteras.

Drakfastigheter
IAN Individ- och Arbetsmarknadsforvaltningen
- Inga synpunkter

Kommentar: Synpunkten noteras.

Kommunstyrelsekontoret

Granskning Samradsredogérelse - Samrad
Cetaliplan fér del av Borgaren 5

Kontors- och bostadshus

Thulegatan 18, Sundsvalls kommun
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Overviganden

Kommunstyrelsen har beslutat att chefl [6r avdelning Samhillsutveckling
ansvarar for att besvara remisser om detaljplaner som uppriittas inom
Sundsvalls kommun. Vi vill ddarfor ldmna f61) ande synpunkter

Bostadsforsérning
Det &dr onskvirt med mdajlighet till fler bostader centralt i Sundsvall.

Oversiktsplanering )
Planforslaget stimmer vil med gillande 6versiktsplan, Oversiktsplan
Sundsvall 2021,

Landsbygdsutveckling
Ej relevant.

Kollektivtrafik

Planomradet har bra tillgang till kollektivirafik. Stadstrafikhallplats finns
inom 230 meter och savil Vistra station, Hallplats Stenstan och
Resecentrum Sundsvall C ligger inom rimligt avstand for gang- och cykel.
Av den resvaneundersikning som kommunen genomforde 2016 framgir
dessutom att boende i centrala Sundsvall i mycket hisg grad viljer att ga
och cykla da manga mélpunkter finns inom gingavstand.

Folkhalsa

[riyta dr behandlat pa ctt bra sitt i planen. Genom att parkering foreslis
under byggnaden kan garden bli ett tillskott dven for den befintliga
kontorsbyggnaden.

Jamstalldhet

Fler bostdder centralt kan bidra till ett dkat flode av ménniskor under fler
timmar av dygnet. Det dr viktigt for tryggheten och i forlangningen
jamstéilldheten.

VA-planering, klimat, avfallsplanering

I samrddshandlingen star det att det inte gér att stélla kray pa  lokalt
omhindeltagande" eftersom de planerar ett underjordsgarage. Det innebir
att det kan bli svart att infiltrera dagvattnet men férdréja skulle man dnda
kunna géra genom att bygga nagon form av magasin om behovet finns.
Om vi sldpper alla tillfzllen att hitta fordréjning pa kvartersmark kommer
vi att fa hantera allt pd allmén platsmark, det kanske inte ens dr méjligt i
slutdndan. Rimligen bor behovet av [Grdréjning inte vara avhingigt av vad
som var dér innan, snararc av vad som ska bli eller systemet som helhet.
Mindre hardgjord yta inom fastigheten bidrar till att lidttare omhiinderta
dagvatten.

Ovriga miljéstrategiska fragor
Buller och riskiragor dr behandlade pa ett bra sitt.

Granskning Samradsredogbérelse - Samrad
Detaliplan for del av Borgaren 5

Kontors- och bostadshus

Thulegatan 18, Sundsvalls kommun
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Kommentar: Det dr viktigt att innergarden utformas sa att det blir en trevlig
vistelseyta med grénska for boende, vilket kan leda till mojligheter till
fordréjning av dagvattnet och da en ndgot mindre avrinningsmingd én idag
men utifran den geotekniska rapporten dr rekommendationen att ytvattnet ska
tas om hand i dagvattensystem i fastighetens nirhet.

Kultur & Fritidsférvaltningen

Synpunkter
Kultur- och fritidsférvaltningen har tagit del av remissen och nedan foljer
forvaltningens synpunkter pa forslaget.

Kulturmiljé

Planens syfte ar att @ndra géllande detaljplan till byggritt for tillbyggnad s6der om
befintligt kontorshus pa Borgaren 5.

Placering i stadsrummet

Som namnt i samradshandlingen sa innefattas aktuellt kvarter av bebyggelse som
ir placerade enligt tva olika stadsbyggnadsideal, ndmligen stenstadens rutnétsplan
fran slutet av 1800-talet som strivar efter byggnadsenheter ut mot gatan som i ett
helt kvarter skapar en innergard. Detta ideal ar synligt pa kvarterets norddstra
horn, samt norra delen av fastigheten Bisittaren som ligger pa samma gata Oster
om aktuell fastighet.

Den sddra och vistra delen av omradet representeras av tridgardsstadens ideal dar
byggnaden placerades nagot indraget fran gatan och skapar en tridgardsliknande
runt huset. Detta syns i kvarterets sddra delar, vister om aktuellt planomrade, samt
fastighetens Bisittarens sddra del. Byggnaden sdder om aktuellt planomrade &r
placerad efter tridgardsstadens ideal, men ligger direkt an mot aktuellt
planomradesgrins, vilket innebér en konflikt mellan de tvéa planeringsidealen. Att
bebygga planomradet mot fastighetsgransen i soder skulle dirmed innebéra att
angrinsande byggnad blir skymd, men om man skulle dra in byggnaden pa aktuellt
planomrade for att ga i liv med byggnaden mot sdder sa skulle det motsitta den
dldre rutndtsplaneplaceringen i norr och i Oster.

Planforslagets begriansning av byggritten i planomradets sydostra del gor att
byggnaden i sbder blir mer synlig, samt att den markerar grinsen fran ett
planeringsideal till ett annat.

Volym

Eftersom foreslagen detaljplan géller tillbyggnad till kontorshuset i norr bor den
underordna sig denna avseende volym. Detta synliggtrs genom enligt
planforslagets begransning av byggriitt mellan befintlig kontorsbyggnad och
foreslagen tillbyggnad. En nagot lagre takhojd én befintligt kontorshus bedéms av
Sundsvalls museum vara viktig att reglera i detta fall, till viss del for att gestalta en
tillbyggnad, men framfor allt for att forhalla sig jamnare med angrinsande

Granskning Samradsredogérelse - Samrad
Detaliplan fér del av Borgaren 5

Kontors- och bostadshus

Thulegatan 18, Sundsvalls kommun
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byggnad i séder, samt den nagot lagre byggnaden pa fastigheten Bisittaren som gar
lings andra sidan av Thulegatan.

Material
Foreslaget materialval bedoms folja omradets karaktar da omradets fasadmaterial
dr varierande men domineras av tri och puts.

Riksintresse for kulturmiljovard
Foreslagen plan beddms inte paverka riksintresset Sundsvall negativt.

Kommentar: Planforslaget innebdr en avvégning mellan den omgivande
bebyggelsens volym och material, exploatorens majlighet till genomfirande samt ett
generellt hushallande med en central markresurs.

Lantmiiterimyndigheten

[ Plankartan:

Under "Gransbeteckningar”

Marklig figur for Planomradesgréans, fel skala i layouten?

| samradshandlingen:

Allmant:

Nar ny detaljplan upprattas upphdvs underliggande planer per automatik, t.ex
tomtindelningen. Tomtindelningen, akt 2281K-T83, upphévs inom planomradet
alltsd del av Borgaren 5. Detta maste namnas i Planbeskrivningen (med egen
overskrift?).

Under "Innehallsforteckning”
Saknas! Fastighetsrittsliga fragor och konsekvenser, sid 14

Under "Kvartersmark”

...bildas for kontors- bostads och centrum- och parkeringsdndamdl, .....

For att detta ska vara mojligt...............tdnkt att avstycka fastigheten. STRYK
DENNA MENNING!!!

Detaljplanen medger att underjordiskt garage kan byggas under kontors- bostad-
och centrumandamal,

figur KBC(P). Darmed kan det eventuellt bli aktuellt med en tredimensionell
fastighetsbildning.

Tredimensionell fastighetsbildning kan bildas for varje vaningsplan med olika
andamal och med olika aktorer.

Inom bostadsdandamal(B), kan dven dgarldgenheter fastighetsbildas.

Under "Gemenshetsanlaggningar”
"Foljande gemensamhetsanlaggningar kan inrattas:

3. Gemensamhetsanldaggning for barande material inom figur KBC(P).

Under "Fastighetskonsekvensbeskrivning - sammanfattning”

Granskning Samradsredogorelse - Samrad
Detaliplan for del av Borgaren 5

Kontors- och bostadshus

Thulegatan 18, Sundsvalls kommun
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1. Mark for kontors-, bostads-, centrum- och parkeringsandamal, figur KBC(P),
kan avstyckas fran Borgaren 5, till en egen fastighet.

2. Tredimensionell fastighetsbildning kan bildas for varje vaningsplan med olika
dndamal och

med olika aktérer.

Under "Fastighetsvis beskrivning av konsekvenserna”

Avstyckning kan ske fran Borgaren 5 for kontors-, bostads- centrum- och
parkeringsdndamal, figur KBC(P) till egen fastighet.

Inom KBC(P) kan Borgaren 5 belastas av tredimensionell fastighetsbildning for
varje vaningsplan eller en tredimensionell marksamfallighet och
gemensamhetsanldggning for parkering som forvaltas av en
samfallighetsforening.

Kan dven belastas av gemensamhetsanldggning for barande material.

Kommentar: Grinsbeteckningen genereras automatiskt i ritningsprogrammet och
visas inte korrekt vid pdf-utskrifi. Planbeskrivaingens text for tomtindelning
uppdateras och bestimmelse infors i plankartan. [ dvrigt har texten for
fastighetsrdttsliga fragor uppdaterats enligt synpunkter.

Medelpads Riddningstjéinstforbund

Medelpads Riddningstjanstforbund har tagit del av insinda handlingar och har foljande
synpunkter:

Brandpost finns 1 nirheten av den tankta ullbyggnaden som ticker behovert av slickvatten
vid en eventuell insats.

Det ir ocksa bra att man tagit med riskreducerande atgirder genom bestimmelser om
friskluftsintag och utrymning bort fran jirnvigen samt brandklassad fasad i detaljplanen.
[ 6vrigt har riddningstjdnsten inga speciella synpunkter att limna 1 drendet.

Kommentar: Synpunkten noteras.

Miljoforvaltningen

Miljonamndens bedémning
Det dr positivt att fortita i staden och att omvandla markparkering till bostdder och
kontor.

Arendet

Miljokontoret har fatt drendet pa remiss fran stadsbyggnadskontorets
planavdelning. Syftet med detaljplanen &r att dndra del av géllande detaljplan
S1383 i syfte att ge byggritt for tillbyggnad av kontorshus pa fastigheten Borgaren
5. Foreslagen tillbyggnad ir tankt att ske soder om befintlig byggnad lings med
Thulegatan. Férutom ytterligare kontorsyta foreslas dven byggritt fér mindre
ldgenheter, bottenvaning med centruméndamal samt en kéllarvaning for garage.
De onskar yttrande senast den 5 februari 2021.

Granskning Samradsredogorelse - Samrad
Detaliplan fér del av Borgaren 5

Kontors- och bostadshus
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Miljdnamndens synpunkter

Férorenade omraden

Pa fastigheten finns konstaterade markfororeningar som ur risksynpunkt behéver
utredas vidare och vid behov saneras innan nagra nya byggnader uppfors.
Miljékontoret upplystes om fororeningssituationen den 2 november 2020 genom
en miljéteknisk undersokningsrapport upprittad av SWECO (diarienummer 2020-
3045). Situationen giller PAH:er i den sydostra fjardedelen av fastighetens
obebyggda del. Fastighetsdgaren ir tidigare underrittad om det
undersdkningsbehov som foreligger i samband med foreslagen fordndring av
detaljplanen.

Kommentar: Synpunkten noteras.

MittSverige Vatten AB

Vatten- och spillvattenforsoérjning

Fastigheten ar ansluten till vatten och spillvatten i en forbindelsepunkt mot
Thulegatan. Tillkommande byggnation ska anmalas till Sundsvall Vatten
AB och tillkommande anlaggnings- och brukningstaxa ska erldggas utifran
vid tillfallet, gallande taxa.

Dagvattenaviedning

Enligt Sundsvalls kommuns nya dagvattenplan sa ska kommunen vara ett
foredome for andra verksamhetsutévare i dagvattenfragor. Eftersom
planen syftar till att Mitthem ska utdka sin kontorsyta, sa bor
dagvattenhanteringen utformas enligt principerna i dagvattenplanen. Det
innebar att mojligheten att anvanda dagvatten som en resurs ska utredas.
Eftersom lokalt omhandertagande av dagvatten genom infiltration inte
beddmts som lampligt sa ska istallet mojligheter till fordréjning av
dagvatten identifieras. Med foérdel kan den gréna innergarden nyttjas till
detta, man kan exempelvis anlagga "rain gardens” som bade ar dekorativa
och majliggor fordréjning. Att arbeta med grona tak ger ocksa en
fordréjning av dagvatten.

Fastigheten har en befintlig anslutningspunkt till den kommunala
dagvattenledningen i Sédra Jarnvagsgatan. Dag- och draneringsvatten
som inte kan tas omhand inom fastigheten genom infiltration eller
fordréjning ska ledas till denna anslutningspunkt. Om fastighetsagaren vill
ha ytterligare dagvattenanslutning i Thulegatan ska det bestallas hos
Sundsvall Vatten och en anslutningsavgift kommer att utga enligt gallande
taxa.

Inget dag- eller draneringsvatten fran fastigheten Borgaren 5 far vara
anslutet till spillvattenledningen.

Ovrigt

Granskning Samradsredogérelse - Samréad
Detaliplan fér del av Borgaren 5

Kontors- och bostadshus
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Enligt planhandlingen ska fastighetsagaren stka ledningsratt for att ha
draneringsledningar i allman platsmark. Sundsvall Vatten staller sig
tveksam till att det ar mojligt att medge ledningsratt for privata ledningar i
allman platsmark. Fastighetens draneringsledningar far inte komma i
konflikt med den allmanna va-anlaggningen och férhindra framtida drift och
underhall av kommunala va-ledningar.

Kommentar: Planbeskrivaingen behandlar fragan om fordréjning inom
kvartersmarken men exakt hur en attraktiv gréon innegard genomfors regleras inte i
detaljplanen. Planbeskrivningen dndras sa att det framgar att kommunen upplater
plats for ledningar i allmdn platsmark genom avtal.

Sundsvall Energi AB, Elniit, Servanet

Yttrande 2021-02-01

Sundsvall Elndat AB har tagit del av utskickade handlingar och limnar f6ljande
synpunkter:

Sundsvall Elnit har inga ledningar som utg6r nagra hinder. Fastigheten ar idag
ansluten till bade el och fibernatet. Eventuellt kan elanslutningen behéva forstirkas
vilket kan vara tidskravande sa dir bér man bestilla det 1 ett tdigt skede.

[ 6vrigt inga synpunkter.

Kommentar: Synpunkten noteras.

Sundsvall Energi AB, fjarrvirme
Fastigheten 4r mdjlig att ansluta till fjarrvarmendtet. i vrigt inga synpunkter.

Kommentar: Synpunkten noteras.

Foretag:
TS Skanova Access AB

Yttrande

Skanova har markforlagda teleanldggningar inom detaljplaneomradet (se bifogad
natskiss). Skanova onskar att sa langt som mdjligt behalla befintliga
teleanldggningar i nuvarande ldage for att undvika olagenheter och kostnader som
uppkommer i samband med flyttning. Tvingas Skanova vidta
undanflyttningsatgirder eller skydda telekablar for att mojliggora exploatering
forutsitter Skanova att den part som initierar atgirden dven bekostar den.

Om sa 6nskas kan ledningarna skickas digitalt i dwg-format for att infogas pa
plankartan. Kontakta https://www.ledningskollen.se Kabelanvisning bestills via

Granskning Samradsredogbrelse - Samrad
Detaliplan fér del av Borgaren 5
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https://www.ledningskollen.se For ledningssamordning kontakta Niitcenter for det
aktuella omradet pa tfn (vxl): 020 - 50 50 00

Kommentar: Synpunkten noteras.

PostNord Sverige AB

PostNord har i uppdrag att tillhandahalla den samhéllsomfattande posttjansten
vilket bland annat innebéar att det &r Postnord som ska godkanna placeringen och
standarden pa postmottagningsfunktionen. | denna roll representerar Postnord
samtliga postoperatérer som ar verksamma i det aktuella omradet.

Post ska kunna delas ut miljovanligt, trafiksakert, kostnadseffektivt, trafiksdkert
och med hansyn till arbetsmiljén for chaufférer och brevbarare. For att det ska
kunna genomforas i praktiken behover utdelningen standardiseras.

Vid nybyggnation av villor/radhus och verksamhetsomraden placeras postladan i
en ladsamling vid infarten till omradet. | flerfamiljshus ska man ta emot sin post i
en fastighetsbox pa entréplan.

Kontakta PostNord i god tid pa utdelningsforbattringar@postnord.com for dialog
gdllande godkdnnande av postmottagning i samband med nybyggnation.

En placering som inte ar godkdnd leder till att posten inte bérjar delas ut till
adressen.

Kommentar: Synpunkten noteras och formedlas genom planhandlingen till
exploatiren.

STADSBYGGNADSKONTORET

Susanne Klockar “” Helene-SWwang
Planchef Planeringsarkitekt
Granskning Samrédsredogdrelse - Samrad

Detaliplan for del av Borgaren 5
Kontors- och bostadshus
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Detaljplan for

Borgaren 5

Kontors- och bostadshus
Thulegatan 18, Sundsvalls kommun

GRANSKNINGSUTLATANDE

Rubricerat detaljplaneforslag har varit fsremal for granskning enligt PBL 5:18
under tiden 27 maj — 11 juni 2021.

Svar har inkommit fran

Statliga myndigheter:
Liinsstyrelsen

Linsstyrelsens beslut

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

Riksintressen
Lansstyrelsen bedomer att detaljplanen inte patagligt skadar berdrda
riksintressen for kommunikation och kulturmiljévard.

Hélsa och sikerhet
Riskerna fran jarnvigen bedoms vara acceptabla. Lansstyrelsen ser inte heller
nagra andra patagliga risker.

Kommentar: Synpunkten noteras.

Trafikverket

Trafikverket har tagit del av handlingar i drendet "Granskning géllande
detaljplan for del av Borgaren 5. Sundsvalls kommun™, dér vi hdnvisar till vart
tidigare yttrande under samradet:

I planbeskrivningen har man tagit fram bullernivaer for végtrafik, darefter har
man beskrivit att de sasmmanvégda nivderna for viig- och jirnvig dverskrider
kraven. For att kunna gora en faktisk bedémning om bullersituationen pa
planomradet bor man gora en bullerutredning dir man ocksa tagit hinsyn till
industribullret.

Kommentar: Da omradet detaljplanen omfattar dr utsatt for hoga bullernivaer
innehaller detaljplanen bestdmmelser som gor att byggnaden maste utformas
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pa elt visst sdtt for att klara bullernivaerna for bostdder utifran de
sammanvdgda bullernivaerna. Planomradet ligger centralt i Sundsvall och
omfattas inte av industribuller. Déirfor cir bedomningen att yiterligare
utredningar for buller inte behivs.

Lantmiiterimyndigheten:
Lantméterimyndigheten har ingen erinran.

Kommentar: Synpunkten noteras.

Kommunala myndigheter och bolag med synpunkter:

Kommunstyrelsekontoret

I samradet yttrade vi oss ver att det dr bra om det gar att fordréja dagvatten
inom fastigheten. Enligt PM geoteknik star det att marken ska planeras sa att
ytvatten avleds fran byggnaden och att dagvatten dérfor ska tas om hand i
dagvattensystem (ledningsnit). Det framgar inte ur PM geoteknik om det dr
olampligt att fordrdja dagvatten inom fastigheten eller att det dr en
rekommendation att hantera dagvatten i ledning. Det kan vara sa att de bara
noterat att det finns dagvattenledningar i naromradet. Vi noterar att det finns
skrivningar i planhandingen om att dagvatten kan fordrdjas om garden
utfomras med grénska. Det later bra och stimmer védl med VA-planen och
dagvattenplanens intentioner.

Kommentar: Rekomendationen i den geotekniska rapporten, att dagvatten ska
avledas och tas om hand i dagvattenledningar, grundar sig pa att det cir
olampligt att infiltrera marken da underliggare jordlager bestar av lera.

Miljoforvaltningen

Inga nya synpunkter jaimfort med dom som har lamnats i tidigare samradsirende.
Att reglera markfororeningsfragan genom bestimmelse i detaljplanen ar fortsatt
relevant.

Kommentar: Synpunkien noteras.
Kultur&Fritid

Synpunkter
Kultur- och fritidsférvaltningen har tagit del av remissen och nedan foljer
forvaltningens synpunkter pa forslaget.

Gronytestrategiskt arbete

Sedan planen var ute for samrad har det gronytestrategiska arbetet genomforts och
beslutats av Stadsbyggnadsndmnden. Det hade varit onskvirt att tillgangen till
gronytor redovisats i planen, da det redan nu dr stor brist pa grénytor i centrala
Sundsvall och ytterligare fortatningar 6kar behovet.
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Kort bedémning av forutséttningarna kopplat till det gronytestrategiska arbetet:
Bostadsniira gronska saknas och skulle behdva 16sas inom planomradet.
Nirmsta kvarterspark dr Skolparken dit avstandet dr 250 meter, men kréver en
passage Gver Skolhusallén som har fler &n 3000 fordon per dygn.

Nirmsta stadsdelspark dr Fagerdalsparken dit avstandet dr 1.3 km, och kriver
passage over Skolhusallén med fler &n 5000 fordon per dygn.

Nérmsta rekreationsomrade dr Sodra berget dit avstandet dr 700 meter.

Nirmsta grona rekreationsstrak dr Esplanaden dit det dr 230 meter.

Riktvdrden for antal personer per kvadratmeter park éverskrids redan idag for
centrala Sundsvall. Det giller framforallt tillgangen till stadsdelspark. men dven
kvarterspark och bostadsnira gronska. Darav medfor all fortitning att nyckeltalen
forsamras och riktviardena blir allt svarare att na.

Onskvirt att det tydliggors i underlaget, att behovet av stadselspark for Stenstan 4r
mycket stort.

Friytor
Friytor for lek saknas i anslutning till omradet. I och med att planen omfattar
mojligheter till bostader, sa bor en beskrivning av friytor tillforas.

Kommentar: Planbeskrivningen kompletteras med information om tillgangliga
gronytor samt hur stor frivta som planen mojliggor under rubriken "Frivta”.

MittSverige Vatten AB

Vatten- och spillvattenforsorjning

Fastigheten 4r ansluten till vatten och spillvatten i en forbindelsepunkt mot
Thulegatan. Tillkommande byggnation ska anmiilas till Sundsvall Vatten AB och
tillkommande anldggnings- och brukningstaxa ska erlidggas utifran, vid tillfallet.
géllande taxa.

Dagvattenavledning

Enligt Sundsvalls kommuns nya dagvattenplan sa ska kommunen vara ett
foredome for andra verksamhetsutdvare i dagvattenfragor. Eftersom planen syftar
till att Mitthem ska utdka sin kontorsyta, sa bor dagvattenhanteringen utformas
enligt principerna i dagvattenplanen. Det innebér att mojligheten att anvinda
dagvatten som en resurs ska utredas.

Eftersom lokalt omhdndertagande av dagvatten genom infiltration inte bedomts
som lampligt sa ska istdllet mojligheter till fordrdjning av dagvatten identifieras.
Med fordel kan den grona innergarden nyttjas till detta, man kan exempelvis
anldgga “'rain gardens” som bade dr dekorativa och mgjliggor tordréjning. Att
arbeta med gréna tak ger ocksa en fordréjning av dagvatten.

Fastigheten har en befintlig anslutningspunkt till den kommunala
dagvattenledningen i Sédra Jarnviagsgatan. Dag- och drineringsvatten som inte
kan tas omhand inom fastigheten genom infiltration eller fordréjning ska ledas till
denna anslutningspunkt. Om fastighetsdgaren vill ha ytterligare
dagvattenanslutning i Thulegatan ska det bestillas hos Sundsvall Vatten och en
anslutningsavgift kommer att utga enligt géllande taxa.
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Inget dag- eller dréneringsvatten fran fastigheten Borgaren 5 far vara anslutet till
spillvattenledningen.

Ovrigt

Enligt planhandlingen ska fastighetsdgaren soka ledningsritt for att ha
drineringsledningar i allmén platsmark. Sundsvall Vatten stiller sig tveksam till
att det ar mojligt att medge ledningsritt for privata ledningar i allmén platsmark.
Fastighetens drineringsledningar far inte komma i konflikt med den allménna va-
anldaggningen och forhindra framtida drift och underhall av kommunala va-
ledningar.

Kommentar: Planbeskrivningen har formulerats om med vad som gdller for att
ledningar ska kunna ligga i den allménna platsmarken: “For att ledningarna
ska kunna ligga i den allménna platsen upplater kommunen mark for detta
genom avtal™.

Kommunala myndigheter och bolag utan synpunkter:

Individ- och Arbetsmarknadsforvaltningen
Barn- och utbildningsforvaltningen
Medelpads Rdddningstjanstférbund
Sundsvall Energi AB, elnit

Barn- & utbildningsndmnden

Privatpersoner:

Bisittaren 4

Jag jag inga invdndningar mot den planerade utbyggnaden Borgaren 5. Forutsatt
att det inte ingar palningsarbeten eller andra arbeten med vibrerande maskiner
som kan inverka pa min fastighet.

Tidigare anlades en parkering pa samma tomt. [ samband med detta sa anvindes
vibrerande redskap. Jag kinde tydliga vibrationer i mitt hus och detta medférde
ocksé sprickbildning i golvet i min kéllare. Kan tidnkas att orsaken &r lerbotten
eller en gammal sjobotten som husen star pa. Denna spricka finns kvar och kan
besiktas av er om sa 6nskas. Min fastighet bor besiktas innan arbetets startpunkt
och om det sker forindringar i min fastighet, sa ar de skyldiga att atgirda
problemen.

Kommentar: Synpunkten noteras och vidarebefordras till byggherren genom
denna handling.

Foretag:

Skanova
Skanova har markforlagda teleanldggningar inom detaljplaneomradet
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Skanova onskar att sa langt som mojligt behalla befintliga teleanldggningar i
nuvarande ldge for att undvika oldgenheter och kostnader som uppkommer i
samband med flyttning.

Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgérder eller skydda telekablar for att
mojliggdra exploatering forutsitter Skanova att den part som initierar atgiarden
dven bekostar den.

Om sa dnskas kan ledningarna skickas digitalt i dwg-format for att infogas pa
plankartan.

Kontakta https://www.ledningskollen.se

Kabelanvisning bestills via https://www.ledningskollen.se

For ledningssamordning kontakta Nitcenter for det aktuella omradet pa tfn (vxI):
020 - 50 50 00

Kommentar: Synpunkten noteras

STADSBYGGNADSKONTORET
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Susanne Klockar Ohrnell Helene Swang
Planchef Planeringsarkitekt

Ingen underrittelse i samband med antagandet skickas ut.
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