Sammantridesprotokoll

SUNDSVALLS Sammantradessdatum Sida
KOMMUN ,
Stadsbyggnadsndmnden 17 november 2010 10

§252 Antagande av detaljplan for Borgaren 6,
Sundsvalls kommun
(SBN-2010-00161)

Beslut
Stadsbyggnadsndmnden beslutar

att stadsbyggnadsnimnden antar detaljplanen enligt 5 kap § 29 plan-
och bygglagen (PBL).

Arendet

Fastighetséigaren f6r Borgaren 6 har inkommit till
stadsbyggnadskontoret med begéran om planéndring for att
mojliggdra uppforandet av en byggnad innehallande kontor och
handel. Nuvarande byggritt i géllande detaljplan medger endast
bostadsindamal. Positivt planbeslut har tidigare fattats av
stadsbyggnadsndmnden och en planhandling har uppréttats.

Detaljplanen har behandlats enligt reglerna f6r enkelt planforfarande
(5 kap § 28 PBL). Sakiigare och andra berdrda parter har underréttats
om planforslaget och beretts tillfille till samrad under tiden 22
oktober 2009 — 12 november 2009.

Beslutsunderlag
Protokoll fran stadsbyggnadsnimndens arbetsutskott, 3 november

2010 § 224.
Tjéansteskrivelse fran stadsbyggnadskontorets planavdelning, 28

oktober 2010.

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Sammantradessdatum Sida
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Protokollet omfattar §§ 248- 283

Justeras fredag 19 november 2010

Leif Nilsson (S)
Ordférande Sekreterare

Erland Solander (M)
Justerare

Bevis/anslag
Protokollet #r justerat. Justeringen har tillkénnagivits genom anslag.

Avser sammantrdde med

Stadsbyggnadsndmnden
Sammantradesdatum Justeringsdatum Anslagsdatum
2010-11-17 2010-11-19 2010-11-22

Protokollet finns tillgangligt pa Internet (www.sundsvall.se) eller hos

Anslaget tas ned tidigast Enligt upgdrag (nai 'nte ing) Namnfortydiigande
2010-12-13 vy Markus Juth
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Detaljplan for

Borgaren 6

Sundsvall, Sundsvalls kommun
Upprattad 2010-09-03

Kontaktperson:
Tommy Berglund telefon 060-19 13 46
e-post: stadsbyggnadsnamnden@sundsvall.se

X Samréd t o m 12 november 2009
X Antagen av Stadsbyggnadsnédmnden 2010-11-17
X Laga kraft 2012-03-19
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Stacsbypzrnac skancaret






INNEHALLSFORTECKNING

plankarta med bestGmmelser
planbeskrivning
genomférandebeskrivning
sarskilt utldtande

sandlista

fastighetsforteckning
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PLANBESTAMMELSER

Foliande galler inom omrdden med nedanstdende beteckningar. Dér
beteckning saknas gdller bestdmmelsen inom hela planomrédet om inget
annat anges. Endast angiven anvdndning och utformning dr tillaten.

GRANSBETECKNINGAR

Detaljplanegrans
— . — .. —— Egenskapsgrdns

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark

_ Handel och kontor

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

b--------....] Marken férinte bebyggas

m Marken fér byggas under och 6ver med kérbart

bjalklag. Oversta bjdlklaget skall vara planterbart.

MARKENS ANORDNANDE
Utfart

=0 =e=)} Kérbar utfart far inte anordnas

UTFORMNING, UTFORANDE

Utformning
Hogsta byggnadshajd | meter dver noliplanet
Hogsta totalhdjd i meter dver nollplanet
v Hogsta antal véningar
f Ny bebyggelse skall utformas med hé&nsyn fill
] riksinfresset och den omgivande bebyggelsens
karaktdrsdrag, se planbeskrivningen"Byggnadskultur
och gestaltning”
STORNINGSSKYDD
m; Fasaden inklusive fonster skall utformas s att
ljudnivén inomhus féljer g&llande riktlinjer for
kontorsmilj®

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomférandetiden ar 10 ér frén den dag planen vunnit laga kraft

Bygglov fér dndrad markanvandning fér
inte beviljas férrdn markféroreningar har avhjdlpts
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Detaljplan fér

Borgaren 6

Del av kv Borgaren

Sundsvall, Sundsvalls kommun

PLANBESKRIVNING

Till planen hor

- plankarta med bestimmelser
- planbeskrivning

- genomforandebeskrivning

- sdrskilt utlatande

PLANPROCESSEN

hér &r vinu

\4

|k .
Samrad Antagande | | Overklagande i Laga kraft
I

° > - —

tidsatgdng ca 6 - 9 manader

Samrad - myndigheter, sakigare och andra berdrda ges mojlighet att limna sina synpunkter.
Antagande - kommunfullméktige eller stadsbyggnadsnamnden antar detaljplanen.
Laga kraft - planen vinner laga kraft ca 1 manad efter antagandet om den inte 6verklagats.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen syftar till att mojliggdra handel och kontorséndamél inom fastigheten
Borgaren 6 samt utoka byggrittens bredd for att bittre passa &ndamalet.
Foreslagen planldggning skiljer sig fran gillande detaljplan, DP 153, fran 1991 pa
grund av ny markanvindning och @ndrad byggritt.

FORENLIGT MED 3,4 OCH 5 KAP MB

Planen ligger inom Stenstaden vilken utgor riksintresse for kulturmiljovérden
(Stenstaden Y8a). Motiveringen till riksintresset lyder:

Stadsmiljé och centrum i en industriregion. Unikt uttryck for sagverksindustrins
expansion och det sena 1800-talets burgna stadsbyggande med storstadsmassiga
ambitioner samt parallellt harmed utbyggd arbetar- och hantverkarférort.

Samrdd/underrattelse Planbeskrivning
Detaljplan fér Borgaren 6
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Uttryck for riksintresset:

Stadskarnans rutnatsplan som i grunden harstammar fran 1600-talet och de
forandringar och utvidgningar som genomfdrdes vid 1800-talets slut.
Stenstadsbebyggelsen som tillkom under en kort period efter den forodande
branden 1888. Hamn- och jarnvagsmiljoer. Stenhammaren med trabebyggelse,
karaktéaristiska uthus och tradgardar.

Riksintresset medfor hoga krav pa stadsbyggnad och arkitektur.
Stadsmiljoprogrammet fran 2002 har som syfte att bevara kvaliteterna och vara
till hjalp 1 arbetet med att vérna riksintresset.

Vid planering skall miljokvalitetsnormer enligt Miljobalkens 5 kapitel
sdkerstillas. Miljokvalitetsnormer som kan paverkas av planen ér:

o olika fororeningar i utomhusluften (SFS 2001:527)
o omgivningsbuller (SFS 2004:675)

PLANDATA
Omradets lage och areal

Planomradet dr beldget i Sundsvalls centrum ca 400 meter fran Stora torget.
Planomrédet grinsar i norr och Oster till omgivande bebyggelse, 1 soder och vister
grinsar omradet till Ostra Langgatan och Skolhusallén.

Planomridets markareal ir ca 1275 m>.

Markéagoférhallanden

Fastigheten Borgaren 6 dgs av Norrporten AB.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktliga planer

I 6versiktsplan for Sundsvalls kommun, antagen i december 2005 ligger
planomrédet inom fortdtningsomradet 1a Stenstaden, Norrmalm. Riktlinjerna for
omradet anger att fortiatningar skall anpassas till den befintliga strukturen och
karaktdren. Riksintresset for kulturmiljovirden samt buller och luftfGroreningar ér
viktiga att beakta i planeringen.

Detaljplaner

For omréadet giller detaljplan DP 153, antagen 1992-02-17, som enbart tillater
bostadsdndamal. Planforslaget skiljer sig fran gédllande detaljplan pa grund av ny
markanvéandning samt en fordndring av byggrittens utbredning. Detaljplanen
ersitter helt den géllande detaljplanen.

Samrdd/underrattelse Planbeskrivning
Detaljplan fér Borgaren 6



2009-09-14 08/1667 3
Reviderad 2010-09-03

Stadsvision Sundsvall

I stadsvisionen redovisas att stadskirnan bor utvecklas och stirkas. Atgérder bor
bidra till ett levande centrum med spannande métesplatser. Forandringar och
nybyggnader ska ha hog arkitektonisk kvalitet. Planen beddms vara i linje med
stadsvisionens intentioner.

Program foér planomradet

De foreslagna dndringarna beddms vara av begrinsad betydelse, saknar allmént
intresse och ar forenlig med kommunens 6versiktsplan varfor PBL kap 5
28 § 2:a st. avses tillimpas (enkelt planforfarande).

Miljokonsekvensbeskrivning - MKB

Kommunen, bedomer i likhet med l4nsstyrelsen, att genomforandet av planen inte
kan anses innebira sddan betydande miljopaverkan som avses i PBL 5:18. Att
upprétta en sdrskild miljokonsekvensbeskrivning dr dérfor inte nodvéndigt.

Kommunala beslut i 6vrigt

Den 12 februari beslutade stadsbyggnadsndmnden att godkinna att begérda
plandndring paborjas.

FORUTSATTININGAR, FORANDRINGAR OCH
KONSEKVENSER

Natur
Mark och vegetation

Omradet utgors idag av en grusad parkeringsplats. I oster finns ett [ovtrad och
langs Skolhusallén finns ett antal yngre bjorkar.

Planforslaget innebdr att trdden 1dngs med Skolhusallén forsvinner till formén for
ny bebyggelse. Tradet ldngst 1 6ster behdver inte paverkas av planéndringen.

Geotekniska forhdllanden

Négon separat geotekniskundersdkning for fastigheten har inte gjorts. Dock visar
tidigare gjord grundundersokning for narliggande fastighet att marken bestar av
torrskorpelera pa 16sare lera som avtar i médktighet mot soder.

For att klargora de geotekniskaforhdllandena samt grundlédggningssitt bor en
geoteknisk undersdkning goras i samband med bygglov.

Historik

Studier och eftersdokningar rorande fastighetens historik har gjorts i
Stadsbyggnadskontorets bygglovarkiv och 1 Sundsvalls museums fotoarkiv samt
Medelpadsarkivets adressregister.

Samrdd/underrattelse Planbeskrivning
Detaljplan fér Borgaren 6
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Planomradet idag.

I bygglovarkivet finns samtliga bygglov for fastigheten. Fram till rivningslovet
1988 finns inga bygglov for annat &ndamal dn bostidder med tillhérande forrad . P&
tomten har funnits ett rektanguldrt tvdvanings bostadshus 1 trd med kéllare. Husets
langsida vette mot Skolhusallén och pa gérden fanns ett mindre uthus med forrad
placerat mot den norra tomtgriansen. Till rivningslovet finns bifogat en
rivningsplan dér “borttagning av innergolv med oljeldnsning” omnamns. Dock
finns inga handlingar som visar var den féormodade oljetanken och eventuellt
pannrum funnits. 1995 beviljades bygglov for anordnande av parkering.

I Sundsvalls museums bildarkiv finns flygbilder och 6versiktsbilder fran olika
tidsepoker dir Borgaren 6 finns med. Bilderna dér byggnaderna pa Borgaren 6
syns dr tva bilder fran omkring 1900, en fran 1950-tal och en fran 1965. Enligt
bilderna finns inget som tyder pa att ndgot annat dn bostidder funnits inom
fastigheten.

I Medelpadsarkivets adressregister finns inga uppgifter som pekar mot att nagon
miljostorande verksamhet varit etablerad inom kvarteret. I Sundsvalls kommuns
koncernarkiv som arkiverar akter frdn den kommunala verksamheten finns inga
uppgifter om féroreningar frin miljostorande verksamheter inom fastigheten eller
inom kvarteret.

Fororenad mark

For granntomten utefter Skolhusallén, Borgaren 1, finns grundundersékningar
varav den senaste ar frdn 1958. Tva borrpunkter ligger direkt invid tomtgriansen
till Borgaren 6. Proverna innehaller bland annat ”moig lera och sandig moig lera”
med relativt hog vattenhalt ner till omkring fyra meter under marknivén.
Borrningarna har avslutats nir man nétt ner till lager med “’grus och stenigt grus”.

Samrdd/underrattelse Planbeskrivning
Detaljplan fér Borgaren 6
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Hade det hittats sulfidhaltig lera skulle det sannolikt ha bendmnts som
”svartmocka”. Utifran dessa resultat &r det inte troligt att det finns sulfidhaltig
lera pa Borgaren 6.

Niér det giller nedfall av polyaromatiska kolvéten (PAH) finns en
markundersokning gjord 2009 pa fastigheten Léarkan 24, ca 300m sydvést om
Borgaren 6, vid korsningen mellan Fagelgrand och Snickaregatan pa Sédermalm.
Maingden nedfall kan givetvis variera mellan de tva fastigheterna men nérheten
gOr att man dnd4 kan fora ett resonemang och gora antaganden angaende nedfallet
av PAH pa fastigheten Borgaren 6.

Utdrag ur rapporten:

”De analyserade halterna i markproverna har jamforts med Naturvéardsverkets
generella riktviarden for fororenad mark (2008-10-24). De generella riktvirdena
finns 1 tvd nivéer och omfattar skydd av ménniskor, markmilj6, grundvatten och
ytvatten......

- KM; kénslig markanviandning — utgar ifrdn att ménniskor ska kunna vistas
heltid pa ett omrade och att markens ekologiska funktion skyddas

- MKM; mindre kidnslig markanvdndning — utgér ifrén att manniskor vistas
deltid pa omradet och att markens ekologiska funktion har ett begrénsat
skydd.”

Naturvérdsverkets riktvarden avser tre olika grupper av de 16 PAH-fororeningar
som brukar analyseras. Uppdelning dr gjord utifran PAH:ernas molekylvikt
(L=lag; M=mellan; H=hog).

Halterna 1 det analyserade markprovet fran Larkan 24 visar halter av PAH-L och
PAH-M ligre 4n Naturvardsverkets riktvirde for KM. For PAH-H ér det
analyserade markprovet 10% hogre &n Naturvardsverkets riktviarde for KM.
Detaljplanen for Borgaren 6 avser &ndamélet kontor och handel och da &r det
MKM (mindre kénslig markanvindning) som &r aktuell. Riktvirdena for MKM
ligger 5-10 génger hogre dn for KM. Nérheten mellan fastigheterna gor det
sannolikt att anta att halterna ligger under riktvérdena for MKM.

Vid en exploatering av Borgaren 6 medges underbyggd gard vilket medfor att
jordmassor kommer schaktas bort.

For att klargora geotekniska forhallanden, markfororeningar samt
grundlaggningssitt bor en geoteknisk undersdkning och markundersokning
avseende fororeningar goras i samband med bygglov.

Tomten har tidigare varit bebyggd, med bostidder. Tomten har aldrig nyttjats for
industridndamal. Omradet har under en ldngre tid anvénts som parkeringsplats,
vilket innebdr att det kan finnas rester av oljespill mm i marken. Tomtens nérhet
till Skolhusallén kan innebéra en risk for fororeningsrester.

Planen tilldter inte anvdndningarna parkmark eller bostédder vilka kriaver att
marken saneras till gillande riktlinjer for kinslig markanvindning (KM). Planen

Samrdd/underrattelse Planbeskrivning
Detaljplan fér Borgaren 6
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medger byggnation under mark, vilken kan bli omfattande beroende pa garagets
omfattning. Detta kan generera mycket schaktmassor. Da det finns en viss risk for

att fororeningar kan forkomma bor beredskap finnas i byggskedet for att

omhénderta fororenade fyllnadsmassor. Om markfororeningar patréffas - t ex vid
schaktning - skall tillsynsmyndigheten (miljéférvaltningen) informeras enligt 10

kap 9 § Miljobalken. Nar schaktmassor ska ateranvindas ska ldmpligheten av atgédrden
kommuniceras med miljéforvaltningen.

Radon

Inom omradet har ingen radonundersdkning gjorts. Darfor rekommenderas ett
radonsdkert utforande for att uppné nu géllande virde for byggnader (200 Bg/m3)
enligt Boverkets byggregler.

Fornl&mningar

Inom omrédet finns inga kinda fornldmningar.

Bebyggelseomraden
Bebyggelse

Gillande plan tillater bostadsbebyggelse i den véstra delen av fastigheten. Dock ér
omradet inte bebyggt utan anvinds som parkeringsplats.

Markanvédndningen éndras fran bostéder till handel och kontor. Den befintliga
byggritten foreslas utdkas at oster s att husbredden blir 16 meter for att battre
passa till kontorsdndamaélet.

Maximala byggnadshdjd begrinsas, i enlighet med géllande plan, till +27 meter
over nollplanet. Hogsta tilldtna antal viningar ar fyra.

Arbetsplatser, dvrig bebyggelse

Arbetsplatser finns inom stora delar av Kv Borgaren. Planen mdjliggdr en
utokning av antalet arbetsplatser i omradet.

Service

Omradet ligger centralt och har ddrmed néra till service, bade privat och offentlig.
Planen mdjliggor en utdkning av servicen 1 omradet.

Tilgénglighet

Planerad bebyggelse skall goras tillgénglig for personer med nedsatt rorelse- och
orienteringsformaga enligt gillande byggforordning. Byggnadens tillgdnglighet
kommer att beaktas i efterfoljande bygglovgivning.

Samrdd/underrattelse Planbeskrivning
Detaljplan fér Borgaren 6
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Byggnadskultur och gestaltning

Omrédet ligger inom riksintresset for kulturmiljovard ”Stenstaden” samt mitt
emot Gustav Adolf skolan', vilket stiller krav pa byggnadens utformning. Gustav
Adolf skolan har en putsad fasad med filt av glaserade keramiska plattor. Ovrig
omgivande bebyggelse utgdrs av ett kontorshus i rott tegel fran 1990-talet, tva
flerbostadshus 1 rott tegel fran 1900-talets mitt och ett putsat mindre bostadshus
fran forsta halvan av 1900-talet..

Den nya bebyggelsen bor utformas med hédnsyn till riksintresset och Gustav
Adolfskolan.

Gustav Adolfskolan vaster om planomradet utgor byggnadsminne enligt KML.

Gator och trafik
Gatundat, gdng-, cykel- och mopedtrafik

Omradet ligger centralt med goda kommunikationsmdjligheter. Det finns goda
mojligheter att ta sig till och fran omrédet bade med bil och cykel.

Planen foranleder inga fordndringar av gatunitet.

Kollektivtrafik

Vid Skolhusallén finns en busshéllsplats. For att f plats med bade busshallsplats
och trottoar har delar av Borgaren 6 tagits i ansprak.

Planens genomforande medfor att en fordndring av busshallsplatsens utformning
maste till. Trottoaren kan inte langre ta delar av fastigheten i ansprék.

! Utgor byggnadsminne enligt kulturminneslagen

Samrdd/underrattelse Planbeskrivning
Detaljplan fér Borgaren 6
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Parkering, varumottagning, utfarter

Planomradet anviands idag som parkeringsplats av nirliggande fastigheter. Planen
innebadr att parkeringsmdjligheterna inom omradet minskar.

Parkeringsbehovet skall d&ven fortsdttningsvis 16sas inom fastigheten. Planen
mojliggor déarfor parkering bade under och 6ver mark for att sdkerstélla att
tillrackligt med parkering kan tillskapas inom planomradet. Planen innebér att
gardsplanen kan hamna pé hdjden +15,5 meter 6ver nollplanet Genom att hoja
garden ndgot blir det mojligt att bygga samman det underjordiska garaget med
garaget inom fastigheten 1 norr. For att kunna tillskapa en trevlig grdsmiljo tilldts
Oversta bjilklaget vara planterbart. Nedanstaende skisser visar hur parkeringen
kan losas inom fastigheten.

L o
I
42@ At 4m

2+ ' J«’;i
w—\ ML1 +1230 @('1@ garage

0 +9,60 % garage
f6)

sektion

Skissen redovisar hur parkeringen kan lésas inom fastigheten.

ﬁ

I5pl

T

} ramt ner till garage

? ramp upp till gard F—}i I \
. i

1195 m*

Plan 1 garage
Skissen visar mdjlig utformning av ett plan samt in- och utfartsmojligheterna.

Samrdd/underrattelse Planbeskrivning
Detaljplan fér Borgaren 6
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Ut- och infart tillats endast mot del av Ostra Langgatan av trafikskil, dock far de
inte sammanfalla med det befintliga Gvergangsstillet.

Storningar

Buller

Planomrédets nérhet till kommunikationer innebér bade goda
kommunikationsmdjligheter men ocksé storningar (buller och avgaser).

FramfGrallt &r det trafiken pa Skolhusallén som orsakar de storsta storningarna,
hoga bullernivier och avgaser.

Enligt den gjorda bullerutredningen® for planen kommer ljudnivéerna vid fasad
vara 70 dBA ekvivalent ljudniva och 88 dBA maximal ljudniva.

Enligt utredningen klaras riktvirdena for kontorslokaler utan att storre atgiarder
krévs. En fasad med normala fonster och vl fungerande tatningslister dimpar
normalt bullernivderna med 30 dB(A) vilket i detta fall &r precis tillrackligt for att
uppfylla kraven for kontor. Trafikméingden lings Ostra Linggatan beddms vara si
liten att den inte paverkar den totala bullersituationen for Borgaren 6.

For att sdkerstdlla att inomhusmiljon uppfyller géllande riktlinjer och
arbetsmiljokrav skall fasaden inklusive fonster utformas sa att l[judnivén inomhus
foljer gillande riktlinjer for kontorsmiljo.

Avgaser

Narheten till Skolhusallén och de avgaser som trafiken alstrar stéller krav pa hur
friskluftsintagen sitter. Intagen skall placeras pé ett sddant sitt att oldgenheter
inomhus inte uppstér.

Teknisk forsorjning

Omradet ligger centralt och infrastrukturen bedoms vara vélutbyggd kring
omrédet.

Den nya bebyggelsen foreslas anslutas till det kommunala vatten- och
avloppssystemet samt till det kommunala fjarrvirmenitet.

Administrativa fragor

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

Konsekvenser av planens genomférande

Planen innebir enbart mindre dndringar av den géllande planen, utan storre
paverkan for omgivningen. Dagens foreslagna anvdndning dndras frén bostidder

? Bullerutredning for detaljplaneindring av fastigheten Borgaren 6, utford av Sweco 2009-03-23.

Samrdd/underrattelse Planbeskrivning
Detaljplan fér Borgaren 6
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till handel och kontor samt att parkeringsmdjligheterna under mark uttkas. Det dr
inte mojligt att med dagens trafiksituation bygga bostdder som uppfyller de
riktlinjer som finns avseende buller. En éndrad markanviandning medfor saledes
att tomten kan exploateras i enlighet med detaljplaneforslaget.

Den nya byggnaden kommer att verka som bullerskdrm mot Skolhusallén. Den
upplevda bullernivan vid grannfastigheten bedoms bli mer 4n halverad jamfort

med dagens ljudniva.

Stadsvisionen foresprékar att centrum skall fortétas och planen ligger saledes i
linje med stadsvisionen. Genom att stdlla krav pa byggnadens utformning tas
hénsyn bade till riksintresset for kulturmiljévard och Gustav Adolf skolan.

Konsekvenser av planen dr de skuggeffekter den nya byggnaden medfor, vilket
kan péverka bebyggelsen i oster negativt. Dock innebér den nya planen ingen
fordndring i h6jd jamfort med gillande plan. Den minskade gérden som
utokningen av byggritten medfor kan upplevas negativt av grannfastigheten.
Planen medger att ett underjordiskt garage mdjliggors for att kunna tillgodose
fastighetens parkeringsbehov. En omfattande byggnation under mark kommer att
generera schaktmassor. Skulle dessa visa sig innehélla féroreningar som behéver
atgdrdas kan kostnaderna bli stora.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planforslaget har tagits fram av Sweco Architects genom planeringsarkitekt MSA
Karin Manner i det tidiga skedet samt genom Sverker Cajmatz i det senare skedet
i samarbete med Stadsbyggnadskontoret genom Tommy Berglund.

STADSBYGGNADSKONTORET

Susanne Klockar Ohrnell
Planchef

Samrdd/underréttelse Planbeskrivning
Detaljplan fér Borgaren 6
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Detaljplan fér

Borgaren 6

Del av kv Borgaren

Sundsvall, Sundsvalls kommun

GENOMFORANDEBESKRIVNING

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan

Planen beréknas vinna laga kraft fjarde kvartalet 2010.
Byggstart kan paborjas sa fort planen vunnit laga kraft.

Genomférandetid

Genomforandetiden dr 10 ar frdn den dag planen vunnit laga kraft.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Exploatoren (Norrporten AB) ansvarar for framtagandet av detaljplanen samt
bekostar samtliga utredningar som erfodras. Exploatoren asvarar for atgérder
inom kvartersmark.

Kommunen (Stadsbyggnadskontoret) ansvarar for de administrativa delarna av
planprocessen.

Den fordndring som kréivs for busshéllsplatsen genomfors och bekostas av
Sundsvall kommun.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Fastighetsbildning

Planen foranledningar inga fastighetsbildningsétgérder.

Fastighetsplan
Fastighetsplan bedoms ej erfoderlig.

EKONOMISKA FRAGOR
Planekonomi

Exploatoren bekostar utrednings- och projekteringskostnader som behovs for
detaljplanearbetet.

Antagande Genomférandebeskrivning
Detaljplan fér Borgaren 6
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Markféroreningar

Exploatéren ansvarar for samt bekostar en ev sanering av marken till MKM
(mindre kénslig markanvidndning) samt omhéndertagandet av ev fororenade

fyllnadsmassor.

TEKNISKA FRAGOR
Tekniska utredningar

I samband med bygglovsgivning bor exploatorern utreda markens beskaffenhet
for att klargora grundlédggningssitt.

STADSBYGGNADSKONTORET
Genomforandebeskrivningen har tagits fram av Sweco Architects genom Karin
Manner i det tidiga skedet samt genom Sverker Cajmatz i det senare skedet i

samarbete med Stadsbyggnadskontoret genom Tommy Berglund och Gunilla
Nordvall, (fastighetsrittsliga fragor) Lantméterikontoret.

STADSBYGGNADSKONTORET

S AP P (W
Susanne Klockar Ohrnell Tommy B nd
Planchef Planarkitel

Antagande Genomférandebeskrivning
Detaljplan fér Borgaren 6
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Detaljplan for

Borgaren 6

Byggnad fér kontor och handel

Skolhusallén/ Ostra LAdnggatan, Sundsvalls kommun

SARSKILT UTLATANDE

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foremal for samrad enligt PBL 5:20
under tiden 2009-10-22 —2009-11-12.

Svar har inkommit fran
Lansmyndigheter:

Lamsstyrelsen Viésternorrlands lén
Vigverket

Kommunala myndigheter och bolag:

Koncernstaben, Avdelningen for verksamhetsutveckling

Miljondmnden

Stadsbyggnadskontoret, bygglovavdelningen

Stadsbyggnadskontoret, mark- och exploateringsavdelningen (ingen erinran)
MittSverige Vatten AB (ingen erinran)

Sundsvall Energi AB, fjarrvarme (ingen erinran)

Réddningstjansten Sundsvall-Timra (ingen erinran)

Service och Teknikforvaltningen, Gatuavdelningen

Service och Teknikforvaltningen, Utemiljo (ingen erinran)

Foretag:

TeliaSonera Skanova Access AB (ingen erinran)
Tage Damberg, Hartungs Gard, Hartungvigen 14, 865 91 Alnd

Lansstyrelsen

Kulturmiljo.

Byggnadsminnet Gustav Adolfskolan och riksintresset for kulturmiljovard,
Stenstaden, stiller hoga krav pa den arkitektoniska utformningen.
Utformningsbestimmelser bor regleras tydligt, men detaljerade
planbestdmmelser ar svéra pa grund av den blandade bebyggelsen i omradet.
Planbeskrivningens avsnitt "Byggnadskultur och gestaltning” bor utvecklas
och hér bor ocksa anges vilka virden den nya bebyggelsen ska anpassas till for
att skapa ett skarpare skydd av riksintresset

Antagande Samrédsredogdrelse
Detaljplan fér Borgaren 6
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Kommentar: Planbeskrivningens avsnitt ’Byggnadskultur och gestaltning™
utvecklas. Karaktarsdrag och utseende beskrivs mer utforligt.

Storningar.

Luftintag bor placeras ej mot Skolhusallén. Eventuella oljeféroreningar bor
undersokas 1 god tid innan byggskedet. Miljokvalitetsnormer for
omgivningsbuller och luftféroreningar ska sikerstéllas och atgirder for att
uppfylla faststéllda riktlinjer for buller i kontorsmiljo ska goras.
Skyddsbestammelse for befintliga tridd i1 dster bor inforas.

Kommentar: Fragor kring luftkvalitet, respektive eventuella markféroreningar
hanteras i bygglov- och bygganmalansprocessen respektive i
byggprojekteringen. Fragor rérande omgivningsbuller regleras av
planbestammelse m;.

De befintliga traden i dster, bjorkar, togs bort vintern 2010 pa grund av att de
var i dalig kondition. Ett trad star kvar. En skyddsbestammelse i detaljplanen
sakerstaller inte tradets Overlevnad.

Kollektivtrafik

Eventuell ny 16sning for busshéllplatsen bor redovisas.

Kommentar: Trottoaren flyttas ut till samma linje som intilliggande trottoar.
Busshallplats anordnas som kantstenshallplats pa gatumark. (Se aven
samradssvar fran Service- och teknikférvaltningen, Gatuavdelningen).

Koncernstaben, Avdelningen for verksamhetsutveckling

Viktigt att parkeringsbehovet 10ses inom fastigheten.
Kommentar: Parkeringsbehovet kommer att 16sas inom fastigheten.

Miljonamnden

Viktigt att kommunen foresprakar energisnalt byggande sdsom lagenergi- och
passivhus, samt anslutning till fjarrvirme och fjarrkyla.
Kommentar: Ja, men det regleras ej i denna detaljplan.

De nya byggnaderna pa Borgaren 6 kommer att begrénsa solinstralningen till
angransande hus pd Borgaren 7. Oklart om ldgenheterna fér tillgdngen till
direkt solljus som det anges 1 Boverkets byggregler.

Kommentar: Det finns god anledning att anta att solljusinstralningen
forsamras till bostadshuset pa Borgaren 7 om Borgaren 6 bebyggs enligt
forslaget. Detta &r inte alltfor ovanligt fenomen i en traditionell rutnatsstad
vilket naturligtvis ar en nackdel i vart relativt solfattiga klimat. Denna
stadsbyggnadsmodell, som bland annat Stenstaden ar ett uttryck for, har pa
senare ar lyfts fram pa nytt da den visat sig ha positiva effekter som kanske inte
alltid ar direkt matbara.

Antagande Samrédsredogdrelse
Detaljplan fér Borgaren 6
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Dessa positiva effekter som patalats i sammanhanget ar bland annat
generalitet, narhet och goda rumsskapande kvaliteter som direkt eller indirekt
ar bidragande till att ge mervarden bade boendemaéssigt och socialt. Andra
kvaliteter ar dverblickbarhet, mangsidighet och rationella strukturer med
bland annat ett gott markutnyttjande i forhallande till den ianspraktagna ytan.
Effekterna av en begransning av byggandet pa grund av ett reducerat
solljusinfall enligt denna stadsbyggnadsmodell torde vara svara att tillmétesga
da slutna kvarter i sa fall forsvaras eller i vissa fall omdjliggors. | jamforelsen
mellan olika kvaliteter bor ocksa ndamnas balansen mellan ett reducerat
solljusinfall och en kraftig bullerskarm mot Skolhusallén (vilket

ar ett mervarde for Borgaren 7) som den nya byggnaden pa Borgaren 6
kommer att utgéra. Med anledning av ovan ndmnda resonemang och att det
med utgangspunkt fran det faktum att denna del av staden &r inordnad i ett
strukturellt rumsligt sammanhang som motsvarar rutnatsstaden, ar det
stadsbyggnadskontorets uppfattning att foreslagen byggrétt far Borgaren

6 1 detta sammanhang &r en acceptabel komplettering.

Ovre gardsplanet ligger nira grannfastigheten och skulle kunna avsittas till
gron utemiljo.
Kommentar: Denna fraga bearbetas i efterféljande skeden.

Kantstenar vid nérliggande 6vergangsstillen dr ej anpassade for rullstolsburna.
Kommentar: Detta regleras ej i detaljplanen.

Parkeringsgaragets golvbrunnar maste anslutas till oljeavskiljare klass 1.
Anslutning till kommunalt nét kontrolleras med MittSverige Vatten.
Kommentar: Denna fraga bearbetas i efterféljande skeden.

Omradet kan uppfattas som otryggt kvéllstid eftersom angriansande fastigheter
utgors av kontor. Bra utomhusbelysning ér viktigt.

Kommentar: Endast ett av grannhusen, Borgaren 3, ar ett kontorshus. Ovriga
angransande fastigheter ar bebyggda med bostadshus samt Gustav
Adolfsskolan. Det ar sannolikt att kénslor av otrygghet i detta fall har en
koppling till att Skolhusallén mer har karaktér av trafikled &n stadsgata.
Fragor rérande utomhusbelysning ar viktiga och behandlas for Borgaren 6 i
efterfoljande skeden.

Miljokontoret anser att fororeningssituationen i en detaljplan ska vara sé utredd
att det inte rdder ndgon tveksamhet om att marken &r eller kan goéras lamplig
for planerad markanvéndning. Saneringsbehov och kostnadsansvar ska framga
av detaljplanen. Eventuell sanering ska regleras med en planbestimmelse.
Miljokontoret anser att en oversiktlig verifierande markprovtagning behovs. En
historisk beskrivning med tillhoérande férslag pa provtagningsprogram bor
kommuniceras med miljokontoret innan undersokningarna paborjas. Man vill
ocksa lyfta fram fragan kring sulfidhaltiga massor som klassas som fororenade
massor av miljokontoret.

Antagande Samrédsredogdrelse
Detaljplan fér Borgaren 6
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Kommentar: Fragor kring fororenad mark och sanering dr viktiga. Skdl for att
reglera dessa fragor i detaljplanen skulle kunna vara att
fororeningssituationen pa fastigheten forvintas vara avgorande for den
framtida markanvindningen. I detta fall finns det inte nagot som tyder pa att sa
skulle vara fallet. De eventuella forvintade fororeningarna fran fastighetens
tidigare bostdder och nuvarande parkering samt eventuella sulfidhaltiga
massor bedoms kunna hanteras i de efterfoljande skedena.

Redogirelse for fortsatt samrad med Miljokontoret angdende
markfororeningar:

Utifran den kompletterade historiska beskrivningen anser miljokontoret att en
oversiktlig verifierande markprovtagning inte behdver goras i detta skede.

Stadsbyggnadskontoret, bygglovavdelningen

Bearbetade illustrationer. Solstudier redovisas eventuellt. Fasad mot

Skolhusallén bearbetas 1 bygglovskedet.
Kommentar: Bearbetas i bygglovskedet. Se kommentar till Miljékontoret

angdende solljusinfall till ldgenheter.

Service och Teknikforvaltningen, Gatuavdelningen

Busshallplatsen méste byggas om till en kantstenshallplats om det inte finns
néagot avtal som ger dispositionsrétt till marken. Trafikenheten bor se 6ver om
detta paverkar trafiken pa Skolhusallén.

Kommentar: Avtal om disposition av mark for hallplats och trottoar finns ej.
Trottoar och hallplats maste forldggas utanfor fastigheten. Trafikavdelningen
foreslas studera fragor kring busshallplatsen.

Tage Damberg, Hartungs Gard, Hartungvigen 14, 865 91 Alno

Utokning av antal vaningar frén tre till fyra kan ej accepteras.

Omradet saknar parkeringar. Darfor bor det byggas ett parkeringshus i stéllet
for ett kontors/handelshus.

Kommentar: Gillande detaljplan medger byggande av fyra vaningar.
Fastighetens parkeringsbehov kommer att l0sas inom fastigheten.
Fastighetscigaren avser inte att bygga ett parkeringshus.

STADSBYGGNADSKONTORET e
Susanne Klockar Ohrnell Tommy d
Planchef Planarkitek
Antagande Samrddsredogorelse

Detaljplan fér Borgaren 6
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Reviderad

FASTIGHETSFORTECKNING FF-09-22

2009-10-02
2010-09-15

Fastighetsforteckning tillhérande detaljplaneandring fér Borgaren 6,

Sundsvalls kommun

Uppréttad pa stadsbyggnadskontoret 2010-09-15 i samarbete med SWECO

Avdelning A Fastigheter:

Fastighet:
Inom planomradet

BORGAREN 6

Utom planomradet

BORGAREN 3

BORGAREN 7

SKRIVAREN 1

SKRIVAREN 1

SKRIVAREN 16

STENSTADEN 1:1

VASTERMALM 1:1

Agare och adress:

FASTIGHETSAKTIEBOLAGET NORRPORTEN
BOX 225
851 04 SUNDSVALL

NATTVIKENS FORVALTNING AB
BOX 225
851 04 SUNDSVALL

BRF BORGARENUP A
SBC BOX 226
851 04 SUNDSVALL

DAMBERG,BERIT INGER KRISTINA
HARTUNGVAGEN 14
865 91 ALNO

DAMBERG, TAGE
HARTUNGVAGEN 14
865 91 ALNO

HSB:S BRF SKRIVAREN | SUNDSVALL
JAN VESTIN BERGSGATAN 30 C
852 36 SUNDSVALL

SUNDSVALLS KOMMUN
MARK-OCH EXPLOATERINGSAVDELNINGEN
851 85 SUNDSVALL

SUNDSVALLS KOMMUN
MARK-OCH EXPLOATERINGSAVDELNINGEN
851 85 SUNDSVALL



Avdelning B Samfalligheter

Forekommer inte inom planomradet

Avdelning D Servitut och andra sarskilda rattigheter

Forekommer inte inom planomradet

LANTMATERIKONTORET

Ingrid Norman
kartingenjor



VASTERMALM

Fastighetsindelningen ak

Sundsvall 2869=45-82- .

LANTMATERIKONTORE

Tt 75

kartingenjor

Firkarta

'STENSTADEN
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Detaljplaneandring for

Borgaren 6
Del av kv. Borgaren
Sundsvall, Sundsvalls kommun

Upprattad av Sweco Architects 2009-10-01

SANDLISTA

Linsstyrelsen, Avdelningen for niringsliv och samhallsbyggnad
Sektionen fér samhillsplanering, 871 86 HARNOSAND
Banverket, Mellersta Regionen, Trafiksektionen, Box 417, 801 05 GAVLE

Sundsvalls Tidning, 851 72 SUNDSVALL

Dagbladet, Box 466, 851 06 SUNDSVALL

SVT Mittnytt, 851 80 SUNDSVALL

TV4 Mitt, Metropol, 851 71 SUNDSVALL

Sveriges Radio Visternorrland, Kronvagen 18, 851 80 SUNDSVALL

Service- och teknikforvaltningen
Kommunstyrelsekontoret

- kansliet

KHR - Kommunala Handikappradet
Lantmaiterikontoret

Miljékontoret
Stadsbyggnadskontoret

- byggavdelningen

- kollektivtrafik och tillganglighet

- kundservice

- mark- och exploateringsavdelningen
- strategisk planering

- trafik- och kartavdelningen
MittSverige Vatten AB

Sundsvall Energi AB

- elnit

- fjarrvirme

- Servanet

REKO Sundsvall
Riddningstjansten Sundsvall-Timra
Stadsbyggnadsnimndens ledaméter

berorda fastighetsigare enligt fastighetsforteckning
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