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svalls kom
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b
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  B
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o

r: 
R

apport PM
/G

eoteknik, SW
EC

O
 2014-08-05

Ö
versiktlig m

iljöteknisk m
arkundersökning, SW

EC
O

 2014-08-05
K

om
pletterande

m
iljöteknisk m

arkundersökning och
riskbedöm

ning, SW
EC

O
 2014-09-12

K
om

pletterande m
iljöteknisk m

arkundersökning och översiktlig 
riskbedöm

ning, SW
EC

O
 2014-09-18

D
agvattenutredning, SW

EC
O

 2014-09-09

B
ilag

o
rn

a fin
n

s att d
e

l av p
å: 

w
w

w
.sund
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effnersgårdens äldreboende
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  PLA

N
BESK

RIV
N

IN
G

 P
LA

N
P

R
O

C
ESSEN

   
 

här är vi nu 
                                               

 

            
 

Start- start för planarbetet. Inriktning och om
fattning bestäm

s.
Sam

råd - m
yndigheter, sakägare och andra berörda ges m

öjlighet att läm
na sina synpunkter. 

A
ntagande - stadsbyggnadsnäm

nden antar detaljplanen. 
L

aga kraft - planen vinner laga kraft ca 1 m
ånad efter antagandet om

 den inte överklagats. 
 P

LA
N

EN
S SY

FTE O
C

H
 H

U
V

U
D

D
R

A
G

 
Planen syftar till att pröva m

öjligheten att planlägga för ett nytt äldreboende i två 
våningar inom

 fastigheten Skönsberg 1:25 m
 fl. 

 P
LA

N
D

A
TA

 
O

m
rådets läge och areal 

Planom
rådet är beläget inom

 södra delen av Skönsberg, ca 400 m
 sydost om

 
Skönsbergs centrum

 och ca 2 km
 nordost om

 Sundsvalls centrum
. O

m
rådet 

begränsas i norr av H
ellbergsskolan, i öster av H

ellbergsgatan och i väster av 
V

asagatan.   
Planom

rådets m
arkareal är ca 1 ha. 

 M
arkägoförhållanden

M
arken ägs av Sundsvalls kom

m
un. 
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T
ID

IG
A

R
E

 S
T

Ä
L

L
N

IN
G

S
T

A
G

A
N

D
E

N
 

Ö
versiktliga planer 

K
om

m
unens översiktsplan, Ö

P 2021, visar att planom
rådet är avsett för förtätning 

och stadsutveckling, m
en att det bör ske m

ed hänsyn till stadsdelens speciella 
förutsättningar.  
 Detaljplaner
För om

rådet gäller detaljplan, S 3568 från 1975, som
 för aktuellt planom

råde 
m

edger A
 – allm

änt ändam
ål och allm

än platsm
ark.  

  

 
U

tdrag ur gällande detaljplan S 3568 
  M

iljöbedöm
ning

K
om

m
unen bedöm

er att genom
förandet av planen inte kan anses innebära sådan 

betydande m
iljöpåverkan som

 avses i PB
L 4:34. A

tt upprätta en särskild 
m

iljökonsekvensbeskrivning är därför inte nödvändigt.  
 Kom

m
unala beslut i övrigt 

Stadsbyggnadsnäm
nden beslutade, 2014-08-27, att enligt PB

L 5:2 uppdra till 
stadsbyggnadskontoret att påbörja planläggning enligt PB

L 4:2. 
 FÖ

R
U

TSÄ
TTN

IN
G

A
R

, FÖ
R

Ä
N

D
R

IN
G

A
R

 O
C

H
 

K
O

N
SEK

V
EN

SER
N

atur
M

ark o
ch

 ve
g

e
tatio

n
    

Planom
rådet består till största del av befintlig tom

tm
ark m

ed ett antal fina löv- 
och fruktträd. I om

rådets sydöstra del finns en stenm
ur m

ed en brant slänt 
nedanför. N

edanför slänten består vegetationen av ett m
indre slyom

råde. I övrigt 
är planom

rådet relativt flackt. 
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H
isto

risk b
e

skrivn
in

g
 

Stadsbyggnadskontoret har utfört en historisk beskrivning, 2014-07-03. D
en visar 

att planom
rådet tidigare varit bebyggd m

ed bostadshus. D
et finns inga 

indikationer på att det har bedrivits någon verksam
het inom

 eller i närom
rådet. 

 M
arkb

e
skaffe

n
h

e
t /

 G
e

o
te

kn
iska fö

rh
ållan

d
e

n
 

SW
EC

O
 har utfört en rapport, 2014-08-05, för planom

rådet. U
tredningen visar att 

m
arkytan inom

 fastigheten lutar från ungefär nivå +20 m
 i det nordvästra hörnet  

ner till +11 m
 i det sydöstra hörnet av fastigheten. O

m
rådets jordarter består av 

fyllning av sandig silt, grus, sand, m
orän och grusig sandig m

orän. 
Se vidare bilaga, Rapport PM

/G
eoteknik. 

 F
ö

ro
re

n
ad

 m
ark 

Å
tgärdsm

ålet är, att m
arken efter sanering skall kunna användas i enlighet m

ed 
planerad m

arkanvändning utan risker för hälsa och m
iljö från m

arkföroreningar. 
SW

EC
O

 har utfört m
arkundersökningar inom

 om
rådet för aktuell detaljplan. 

G
enom

förda m
arkundersökningar visar att föroreningar i form

 bly och PA
H

 
finns inom

 om
rådet och att det föreligger ett åtgärdsbehov. Föroreningarna 

inom
 om

rådet bedöm
s kom

m
a från ett historiskt diffust luftburet nedfall av 

PA
H

 sam
t från fyllnadsm

assor av okänt ursprung. D
å fyllnadsm

assornas 
ursprung är okänt, dvs det går inte att säga vilka föroreningar de riskerar att 
innehålla, och om

rådet endast översiktligt är undersökt är om
fattningen av 

åtgärderna svåra att bedöm
a. D

etaljplanens bestäm
m

elser förses m
ed villkor att 

bygglov inte får ges förrän m
arken har sanerats från m

arkföroreningar i sådan 
om

fattning att de övergripande åtgärdsm
ålet kan uppnås. En sådan sanering ska 

föregås av en § 28 anm
älan till tillsynsm

yndigheten där bland annat 
kom

pletterande undersökningar, m
ätbara åtgärdsm

ål och försiktighetsåtgärder 
hanteras. 
Planförslaget säkerställer att bygglov inte får ges förrän m

arken har sanerats 
från m

arkföroreningar i en villkorsbestäm
m

else, som
 gäller inom

 hela 
planom

rådet. 
Se, vidare bilaga: 

K
om

pletterande m
iljöteknisk m

arkundersökning och översiktlig riskbedöm
ning, 

SW
EC

O
 2014-09-18 

K
om

pletterande m
iljöteknisk m

arkundersökning och riskbedöm
ning, SW

EC
O

 
2014-09-12
Ö

versiktlig m
iljöteknisk m

arkundersökning, SW
EC

O
 2014-08-05 

R
ad

o
n  

R
adonsäkert utförande rekom

m
enderas för att uppnå nu gällande värde för 

byggnader (200 B
q/m

3) enligt B
overkets byggregler. 
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D
ag

vatte
n

    

Enligt M
ittSverige V

attens bedöm
ning har det kom

m
unala dagvattennätet 

tillräcklig kapacitet för att ansluta planom
rådets dagvatten. Innan anslutning till 

dagvattennätet ska dagvattnet i första hand tas hand om
 inom

 fastigheten. I andra 
hand skall fördröjning av dagvattnet ske inom

 fastigheten innan avledning sker till 
den befintliga dagvattenledningen i V

asagatan. 
 D

ock har det utförts ett PM
 dagvatten av SW

EC
O

, 2014-09-09, som
 visar att det 

går att genom
föra lokala åtgärder avseende dagvattenhanteringen vilket kom

m
er 

att ge positiva effekter avseende flödesdynam
ik vid de flesta nederbördstillfällena. 

V
id extrem

a nederbördstillfällen finns risk för det kan uppstå tillfälliga 
flödestoppar som

 kan vara högre än vid nuvarande situation. D
essa kan m

otverkas 
genom

 design av de två m
öjliga m

agasinsvolym
erna. Förutsättningarna för att 

kunna integrera befintligt dagvattensystem
 inom

 fastigheten m
ed åtgärder som

 
bidrar till ett lokalt om

händertagande av dagvattnet bedöm
s också vara goda. 

Planförslaget m
edger att m

arkytan kan m
öjliggöra infiltration av dagvatten genom

 
planbestäm

m
elsen, n. 

Se vidare bilaga, D
agvattenutredning, SW

EC
O

 2014-09-09. 

A
ktuell exploatering bedöm

s inte påverka recipienten, Sundsvallsfjärdens status.  
 Enligt utförd ytavrinningsanalys inom

 projektet, K
lim

atanpassa Sundsvall 2011, 
går ett ytligt ytavrinningsstråk vid extrem

 nederbörd genom
 planom

rådet. Sedan 
ytavrinningsanalysen gjordes har V

asagatan försetts m
ed kantsten som

 styr 
vattenflöden längs m

ed V
asagatan förbi planom

rådet vidare ner till en grönyta och 
därefter ansluter till det befintliga ytavrinningsstråket. 
Se nedanstående bild. 
 

 
                 

Befintligt ytavrinningsstråk 
N

y sträckning, ytavrinningsstråk 

Planom
råde 

Vasagatan 
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 F
o

rn
läm

n
in

g
ar 

Inga kända fornläm
ningar finns inom

 planom
rådet. 

 B
e

b
yg

g
e

lse
o

m
rå

d
e

n
 

Inom
 planom

rådet finns två byggnader som
 inte nyttjas idag. D

essa byggnader ska 
rivas för att m

öjliggöra byggande av det nya äldreboendet. O
m

rådet gränsar i norr 
till H

ellbergsskolan, i söder till Storkens förskola och H
ellbergsgårdens 

äldreboende, i väster till V
asagatan och i öster till två villatom

ter. 
Se nedanstående situationsplan. 
 B

o
städ

e
r 

Planförslaget m
öjliggör plats för ett nytt äldreboende, H

effnersgården, i två 
våningar sam

t källare i den södra delen av byggnaden. B
yggnaden beräknas 

innehålla 47 lägenheter i två våningar sam
t gem

ensam
m

a lokaler.  
Se nedanstående situationsplan. 

   
 

Situationsplan 
  S

e
rvice

 

V
iss kom

m
ersiell service finns inom

 ett avstånd m
ellan 400 – 500 m

eter från 
planom

rådet, i Skönsbergs centrum
 sam

t söder om
 O

rtviksvägen, Ö
vrig 

sam
hällsservice finns i Sundsvalls centrum

, ca 2 km
 sydväst om

 om
rådet. 

 

Parkering

Entré 

Inlastning 

H
ellbergsskolan

Storkensförskola

Befintlig
gång- och cykelväg 

Tillfart till inlastning 
sam

nyttjas m
ed 

Storkensförskola 
N

y sträckning av
G

ång- och cykelväg 

Bruksgatan
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T
illg

än
g

lig
h

e
t 

N
ytillkom

m
ande byggnad och anordnande av tom

tytan skall utform
as tillgängliga 

för personer m
ed nersatt rörelse och orienteringsförm

åga enligt B
overkets 

föreskrifter. Tillgänglighetsfrågorna prövas i sam
band m

ed bygglovprövningen. 
 B

yg
g

n
ad

sku
ltu

r o
ch

 g
e

staltn
in

g
 

Planom
rådet angränsar till del av ett om

råde som
 ingår i Sundsvalls kom

m
uns 

Ö
versiktliga kulturm

iljöinventering från 1999. B
ebyggelsen inom

 om
rådet 

om
fattar flerbostadshus och radhus från 1940 – 50-tal. B

yggnaden som
 ligger 

närm
ast planom

rådet är Skönsbergs skola, nuvarande H
ellbergsskolan, byggd 

1912 är av kulturhistoriskt intresse. 
Planförslaget kom

m
er inte att m

edföra någon förändring av det kulturhistoriska 
intresseom

rådet. D
en nya byggnaden föreslås utföras m

ed hållbara m
aterial som

 
anpassas till platsen. Se intresseom

rådet i nedanstående bild. 
 

 
U

tdrag ur Ö
versiktsplanens planeringskarta som

 visar om
råden som

 är beskrivna i Sundsvalls kom
m

uns Ö
versiktliga 

kulturm
iljöinventering 1999. 

 Friyto
r 

U
tem

iljön ska utform
as så att de boende ges m

öjlighet till en trygg och trivsam
 

utevistelse m
ed m

ötesplatser för vila och avskildhet. Planteringar i form
 av träd 

och buskar kom
m

er att utföras sam
t de befintliga träd som

 är i gott skick ska 
bevaras.  
 G

a
to

r o
ch

 tra
fik   

 
 

G
atu

n
ät, g

ån
g

-, cyke
l- o

ch
 m

o
p

e
d

trafik    

Tillfart till planom
rådet och tillhörande parkeringsom

råde sker från V
asagatan, 

norr om
 befintlig gång- och cykelväg i den norra delen av planom

rådet. 
Ä

ldreboendets huvudentrén nås via den befintliga gång- cykelvägen. G
ång- och 

cykelvägen är ett viktigt stråk för H
ellbergsskolans elever och de boende i 

närom
rådet. G

ång- och cykelvägen är betecknad m
ed G

C
V

Ä
G

 på plankartan. 
B

efintlig gång- och cykelväg som
 går genom

 planom
rådet i norr-sydlig sträckning 

kom
m

er att flyttas till nytt läge, öster om
 ny byggnad. G

ång- och cykelvägen 
ingår i kvartersm

arken. 
Se situationsplan, sid 5. Planom

råde 
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 K
o

lle
ktivtrafik 

Planom
rådet har goda kollektivtrafikförbindelser. N

ärm
aste busshållplats finns på 

Skönsbergsvägen, ca 300 m
eter väster om

 planom
rådet. 

 P
arke

rin
g

, varu
m

o
ttag

n
in

g
, u

tfarte
r    

Parkeringsplatser inrym
s inte inom

 planom
rådet. Ett parkeringsom

råde föreslås 
därför anordnas inom

 angränsande fastighet, Fyrbåken 4, som
 ligger norr om

 
planom

rådet i nära anslutning till H
effnersgårdens huvudentré. D

etta säkerställs 
genom

 att ett avtalsservitut upprättas m
ellan fastigheterna Skönsberg 1:25 

(äldreboendet) och Fyrbåken 4 (H
ellbergsskolan). Fastigheterna ägs av Sundsvalls 

kom
m

un. Parkeringsom
rådet innehåller ca 20 platser inklusive 2 handikapplatser. 

 Tillfartsväg avseende varutransporter m
m

 planeras ske i den södra delen av 
planom

rådet. D
en nyttjas idag som

 tillfartsväg för varutransporter och 
sophäm

tning till Storkens förskola, som
 gränsar till planom

rådes södra del. 
Tillfartsvägen föreslås sam

nyttjas av äldreboendet och förskolan. D
etta säkerställs  

genom
 att en gem

ensam
hetsanläggning bildas där fastigheterna, Skönsberg 1:25 

(äldreboendet) och Storken 3 (Storkens förskola) ingår. Y
tan för tillfartsvägen är 

betecknad m
ed g på plankartan. 

Se situationsplan, sid 5. 
 S

tö
rn

in
g

a
r/

R
iske

r 

Inga särskilda risker bedöm
s finnas inom

 planom
rådet/närom

rådet. 
 T

e
kn

isk fö
rsö

rjn
in

g
 

V
atte

n
 o

ch
 avlo

p
p

 

Planom
rådet är anslutet till kom

m
unalt vatten och avlopp. 

B
efintliga ledningar finns i den norra delen av planom

rådet, ledningsom
rådet är 

betecknat m
ed u på plankartan. Ö

vriga befintliga ledningar finns i V
asagatan och 

H
ellbergsgatan, väster respektive öster om

 planom
rådet.  

Placering av vatten-, dag och avloppsanslutning anvisas i ett senare skede. 
 F

järrvärm
e

, e
l 

Planom
rådet är anslutet till det kom

m
unala system

et för fjärrvärm
e och el. 

B
efintliga ledningar finns i den norra delen av planom

rådet, ledningsom
rådet är 

betecknat m
ed u på plankartan. Ö

vriga befintliga ledningar finns i H
ellbergsgatan, 

öster om
 planom

rådet.  
  B

ran
d

p
o

st  
   

En brandpost m
ed tillräckligt flöde ska finnas i direkt närhet till byggnaden. 

G
ällande dim

ensionering av vattenledningar ska hänsyn tas till det faktum
 att 

B
overkets byggregler kräver att autom

atisk sprinkleranläggning installeras i denna 
typ av verksam

het. Sam
råd m

ed räddningstjänsten i frågan rekom
m

enderas.  
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 T
e

le
 

En telekabel går igenom
 planom

rådet och ligger i ett osäkert läge. Inm
ätning av 

telekabel ska ske i sam
band m

ed bygglovprövningen. 
 A

vfall 

A
vfall ska sorteras enligt den kom

m
unala renhållningsordningen. 

A
vfallsutrym

m
en ska utföras enligt den kom

m
unala renhållningsordningen och 

dess anvisningar för nybyggnad av avfallsutrym
m

en. 
  A

D
M

IN
IS

T
R

A
T

IV
A

 F
R

Å
G

O
R

 

G
enom

förandetiden är 5 år från den dag planen vunnit laga kraft. 
 K

o
n

se
kve

n
se

r a
v p

la
n

e
n

s g
e

n
o

m
fö

ra
n

d
e

 

M
öjliggör en byggrätt för ett nytt äldreboende och därm

ed löser en del av 
kom

m
unens efterfrågan på platser för äldreboende. 

En byggrätt för allm
änt ändam

ål om
vandlas till ändam

ål för äldreboende 
och äldrevård.  
Stadsnära beläget m

ed goda kollektivtrafikförbindelser. 

G
EN

O
M

FÖ
RA

N
D

BESK
RIV

N
IN

G
 

O
R

G
A

N
IS

A
T

O
R

IS
K

A
 F

R
Å

G
O

R
 

T
id

p
la

n
 

D
etaljplanen beräknas vinna laga kraft tredje kvartalet 2014. 

 G
e

n
o

m
fö

ra
n

d
e

tid
 

D
etaljplanens genom

förandetid är 5 år från den dag detaljplanen vinner laga kraft.  
U

nder genom
förandetiden har fastighetsägaren en garanterad rätt att bygga i 

enlighet m
ed detaljplanen och detaljplanen får inte ändras utan att synnerliga skäl 

föreligger. Efter genom
förandetidens utgång fortsätter detaljplanen att gälla, m

en 
kan då ändras eller upphävas utan att fastighetsägaren har rätt till ersättning för till 
exem

pel förlorad byggrätt. 
 A

n
sva

rsfö
rd

e
ln

in
g

 o
ch

 h
u

vu
d

m
a

n
n

a
ska

p
 

B
eställaren/D

rakfastigheter ansvarar för alla byggåtgärder inom
 kvartersm

ark.  
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 F
A

S
T

IG
H

E
T

S
R

Ä
T

T
S

L
IG

A
 F

R
Å

G
O

R
 

Fa
stig

h
e

tsb
ild

n
in

g
G

enom
 fastighetsreglering kan m

arkom
råden överföras m

ellan fastigheterna 
Skönsberg 1:1, 1:23 och 1:25. Ledningsrätt kan bildas på fastigheten Skönsberg 
1:25. G

em
ensam

hetsanläggning kan bildas för Skönsberg 1:25 och Storken 3 på 
Skönsberg 1:1, 1:25 och Storken 3.  
K

onsekvenser för berörda fastigheter: 
 S

kö
n

sb
e

rg
 1:1 (ko

m
m

u
n

a
l fa

stig
h

e
t) 

En m
indre del av fastigheten Skönsberg 1:1 föreslås i aktuellt planförslag som

 
kvartersm

ark m
ed u-om

råde (norra delen av planförslaget) och överförs till 
Skönsberg 1:25 genom

 fastighetsreglering. Syftet är att säkra rätt för bland annat 
entré som

 blir belägen inom
 den egna fastigheten för Skönsberg 1:25.  

 D
el av fastigheten Skönsberg 1:1 (södra delen av planförslaget) överförs till 

Skönsberg 1:25 genom
 fastighetsreglering. 

 G
em

ensam
hetsanläggning till förm

ån för Skönsberg 1:25 och Storken 3 blir 
belägen inom

 fastigheterna Skönsberg 1:1, Skönsberg 1:25 och Storken 3. 
 S

kö
n

sb
e

rg
 1:23 (o

kla
ra

 ä
g

a
rfö

rh
å

lla
n

d
e

n
) 

G
enom

 fastighetsreglering kan hela den obebyggda fastigheten Skönsberg 1:23, 
som

 enligt plan 2281K
-2503SK

Ö
 är belägen inom

 kvartersm
ark och som

 i 
aktuellt planförslag föreslås som

 kvartersm
ark, överföras till den intilliggande 

fastigheten Skönsberg 1:25. D
ärefter kan fastigheten Skönsberg 1:23 utplånas. 

Ä
ganderättsutredning bör ske i sam

band m
ed lantm

äteriförrättning.  
 S

kö
n

sb
e

rg
 1:25 (ko

m
m

u
n

a
l fa

stig
h

e
t) 

G
enom

 fastighetsreglering överförs hela den obebyggda fastigheten Skönsberg 
1:23, som

 i aktuellt planförslag föreslås som
 kvartersm

ark, till fastigheten 
Skönsberg 1:25.  
 V

idare överförs ett m
arkom

råde från fastigheten Skönsberg 1:1 till Skönsberg 
1:25 (norra delen av planförslaget) genom

 fastighetsreglering. Syftet är att säkra 
rätt för bland annat entré som

 blir belägen inom
 den egna fastigheten för 

Skönsberg 1:25. 
 D

el av fastigheten Skönsberg 1:1 (södra delen av planförslaget) överförs till 
Skönsberg 1:25 genom

 fastighetsreglering.  
 Ledningsrätt för allm

änna underjordiska ledningar kan genom
 ledningsrättsåtgärd 

bildas inom
 u-om

råde enligt planförslaget och belastar då fastigheten Skönsberg 
1:25.  
 Skönsberg 1:25 kom

m
er att erhålla del i gem

ensam
hetsanläggning avseende 
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varutransporter m
m

. G
em

ensam
hetsanläggning till förm

ån för Skönsberg 1:25 
och Storken 3 blir belägen inom

 fastigheterna Skönsberg 1:1, Skönsberg 1:25 och 
Storken 3. 
 S

to
rke

n
 3 (ko

m
m

u
n

a
l fa

stig
h

e
t) 

Inom
 den norra delen av fastigheten Storken 3 bildas gem

ensam
hetsanläggning 

som
 gem

ensam
t nyttjas av Skönsberg 1:25 och Storken 3 avseende 

varutransporter m
m

. M
ark som

 enligt plan 2281K
-2503SK

Ö
 är m

öjlig att 
bebygga berörs av planförslaget. G

em
ensam

hetsanläggningen blir belägen inom
 

fastigheterna Skönsberg 1:1, Skönsberg 1:25 och Storken 3.  
 U

tfa
rtsrä

tt 
Parkering till förm

ån för Skönsberg 1:25 bedöm
s kunna lösas genom

 avtals-
servitut som

 belastar den närliggande skolfastigheten Fyrbåken 4.  
 N

ågon servitutsrätt för utfart i övrigt bedöm
s ej erforderligt. 

 L
e

d
n

in
g

srä
tt 

R
ätten till allm

änna underjordiska ledningar tryggas genom
 ledningsrätt eller 

avtalsservitut inom
 u-om

råde. 
 G

e
m

e
n

sa
m

h
e

tsa
n

lä
g

g
n

in
g

 

G
em

ensam
hetsanläggning för fastigheterna Skönsberg 1:25 och Storken 3 bedöm

s 
erforderlig avseende varutransporter m

m
. G

em
ensam

hetsanläggningen blir 
belägen inom

 Skönsberg 1:1, 1:25 och Storken 3. G
em

ensam
hetsanläggning kan 

bildas genom
 anläggningsåtgärd i lantm

äteriförrättning. 
 E

K
O

N
O

M
IS

K
A

 F
R

Å
G

O
R

 

P
la

n
e

ko
n

o
m

i 

Planarbetskostnader regleras i planavtal m
ellan stadsbyggnadskontoret och 

beställaren/D
rakfastigheter. 

D
rakfastigheter bekostar utredningskostnader som

 krävs för detaljplanearbetet. 
K

ostnader för eventuella ledningsflyttningar sam
t flytt av övriga tekniska 

anläggningar inom
 planom

rådet ska bekostas av beställaren/D
rakfastigheter och 

ska ske i sam
råd m

ed respektive ledningsägare. 
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D
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d
e

 
S

kö
nsb

e
rg

 1:25 m
 fl 

S
kö

n
, S

u
n

d
svalls ko

m
m

u
n

 
_______________________________________________________________

G
RA

N
SK

N
IN

G
SU

TLÅ
TA

N
D

E
R

ubricerad detaljplan upprättad av stadsbyggnadskontoret 2014-09-22, har 
varit förem

ål för sam
råd enligt PB

L 5:13/5:18 under tiden 
25/9 – 10/10 2014. 
 S

va
r h

a
r in

ko
m

m
it frå

n
 

S
tatlig

a m
yn

d
ig

h
e

te
r: 

Länsstyrelsen
Trafikverket
Folkhälsom

yndigheten 

K
o

m
m

u
n

ala m
yn

d
ig

h
e

te
r o

ch
 b

o
lag

: 

Sundsvall Elnät A
B

 
M

ittSverige V
atten A

B
 

M
iljökontoret

R
EK

O
 Sundsvall 

Favi
K

ultur- och fritidskontoret 
K

oncernstaben 
 

 
 

 
M

edelpads R
äddningstjänstförbund  

H
aga skolom

råde 
 

F
ö

re
tag

: 

TS Skanova A
ccess A

B
 

S
tatlig

a m
yn

d
ig

h
e

te
r 

L
änsstyrelsen

Inga synpunkter. 

T
rafikverket

Inga synpunkter. 
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Folkhälsom
yndigheten

Inga synpunkter. 

K
o

m
m

u
n

ala m
yn

d
ig

h
e

te
r o

ch
 b

o
lag

 

Sundsvall E
lnät A

B
 

ElD
et finns gott om

 kraft i om
rådet att ansluta den nya byggnaden till 

det befintliga elnätet då vi har en nätstation i närheten. 
D

et finns m
ellanspänningsledningar efter både V

asagatan sam
t 

B
ruksgatan m

en som
 inte borde påverkas av detta bygge förutom

 
m

öjligen vid infarten-erna till byggnaden. 
D

å det gäller lågspänningsnätet så finns det både kabel sam
t 

kabelskåp i om
rådet där m

an har tänkt uppföra byggnaden som
 

kom
m

er att behöva flyttas där byggherren får ta flyttningskostnaden 
för det. 
D

et är väl fram
för allt servisledningen till Storkens förskola som

 
m

åste göras om
 då vi antar att D

iam
antens fritidsgård ska rivas och 

då försvinner elanslutningarna m
ed tillhörande kabelskåp. 

O
pto

D
et finns optoledningar som

 också kom
m

er att beröras då m
an ska 

uppföra byggnaden. D
essa ledningar kom

m
er att behöva flyttas 

vilket då bekostas av byggherren. 
Kom

m
entar:

Ledningar som
 ligger inom

 den norra delen av planom
rådet tryggas genom

 ett 
u-om

råde, utlagt på plankartan. Ö
vriga ledningar som

 ska flyttas bekostas av 
beställaren/D

rakfastigheter och sker i sam
råd m

ed ledningsägaren, finns 
inskrivet i G

enom
förandebeskrivningen under rubriken, Planekonom

i. 
D

etta kom
m

er att hanteras vidare i sam
band m

ed bygglovprövningen. 

M
ittSverige V

atten 
B

efintliga ledningar 
Inom

 om
råde finns befintliga va-ledningar som

 m
åste flyttas.  

V
id en ev. ledningsflytt bekostas detta av exploatören.

Kom
m

entar:
Se ovanstående kom

m
entar till Sundsvall Elnät AB. 

V
attenförsörjning

V
attenanslutning kan beredas genom

 den befintliga vattenledningen i 
V

asagatan. Lägsta vattentryck i förbindelsepunkt m
otsvarar nivån +50 m

 vp 
(m

eter vattenpelare).  
Kom

m
entar:

Se ovanstående kom
m

entar till Sundsvall Elnät AB. 
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Spillvattenledning
A

nslutning kan ske till den befintliga spillvattenledningen, förbindelsepunkten 
bestäm

s under pågående projektering. D
ränering och takvatten får ej anslutas 

till spillvattenledningen. 
Kom

m
entar:

Se ovanstående kom
m

entar till Sundsvall Elnät AB. 

D
agvattenavledning

D
et är viktigt att m

an planerar m
arkhöjder och grönytor så att m

an i första 
hand kan ta hand om

 dagvattnet inom
 fastigheten. I andra hand skall 

fördröjning av dagvattnet ske inom
 fastigheten innan avledning sker till den 

befintliga dagvattenledningen i V
asagatan. 

Kom
m

entar:
U

tförd dagvattenutredning av SW
EC

O
, 2014-09-09 visar att förutsättningarna 

för att kunna integrera befintligt dagvattensystem
 inom

 fastigheten m
ed 

åtgärder som
 bidrar till ett lokalt om

händertagande av dagvattnet bedöm
s 

vara goda. Planförslaget m
edger att m

arkytan kan m
öjliggöra infiltration av 

dagvatten genom
 planbestäm

m
elsen, n.

D
agvattenhanteringen  kom

m
er att följas upp i sam

band bygglovprövningen. 

V
id eventuella frågeställningar beträffande om

händertagande av dagvatten 
inom

 fastigheten kan respektive om
rådesansvarig kontaktas. 

Kom
m

entar:
Är noterat. 

Ö
vrigt

V
id avledning av annat avloppsvatten än norm

alt hushållsspillvatten gäller 
gränsvärden enligt ”K

rav på verksam
heter för utsläpp av industrivatten till det 

kom
m

unala avloppsledningsnätet”. 
O

ljeavskiljare:
O

m
 verksam

heten i fastigheten m
edför utsläpp av avloppsvatten som

 skiljer sig 
från norm

alt hushållspillvatten ska avloppsvattnet renas så att gränsvärdena i 
”K

rav på verksam
heter för utsläpp av industrivatten till det kom

m
unala 

avloppsledningsnätet” inte överskrids innan utsläpp sker till det kom
m

unala 
spillvattennätet. Sundsvall V

atten A
B

 kan kom
m

a att ställa krav på 
provtagning för att visa att kraven följs. D

etta innebär i de flesta fall där olja 
eller andra petroleum

produkter hanteras i större m
ängder att en oljeavskiljare, 

klass I enligt standard SS-EN
-858 behöver installeras sam

t att verksam
heten är 

noga m
ed att välja läm

pliga kem
ikalier som

 inte förstör funktionen av 
oljeavskiljaren. Ä

ven annan reningsutrustning kan behöva installeras beroende 
på verksam

hetens art. 
Fettavskiljare
O

m
 verksam

heten i fastigheten m
edför utsläpp av avloppsvatten som

 skiljer sig 
från norm

alt hushållspillvatten ska avloppsvattnet renas så att gränsvärdena i 
”K

rav på verksam
heter för utsläpp av industrivatten till det kom

m
unala 

avloppsledningsnätet” inte överskrids innan utsläpp sker till det kom
m

unala 
spillvattennätet. Sundsvall V

atten A
B

 kan kom
m

a att ställa krav på 
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provtagning för att visa att kraven följs. D
etta innebär att för de flesta 

restauranger att en fettavskiljare, enligt standard SS-EN
-1825 behöver 

installeras. Fastighetsägaren är ansvarig för att detta sker. 
Kom

m
entar:

D
etta kom

m
er att hanteras vidare i sam

band m
ed bygglovprövningen. 

R
E

K
O

R
eko har påtalat gällande riktlinjer avseende m

ått och radier m
m

 för 
avfallstransporter genom

 ett utdrag ur, H
andbok för avfallsutrym

m
en. 

Kom
m

entar:
Yta avseende  transporter för av- och pålastning har anpassats enligt dessa 
riktlinjer.

M
iljökontoret

Planen är förenlig m
ed gällande översiktsplan. 

M
iljökontoret gör bedöm

ningen att m
arken utifrån m

isstanke om
 förorening är 

undersökt i tillräcklig om
fattning för att m

an ska kunna ta ställning till om
 

om
rådet efter åtgärder kan användas för det syfte planen avser, dvs att 

planlägga för äldreboende. M
iljökontoret anser att planen behöver 

kom
pletteras m

ed uppgifter om
 vilka övergripande m

ål m
an har för planen tex 

om
 m

an i något avseende reglerar användningen. Exem
pel på sådan reglering 

kan vara att planen inte tillåter bostäder eller annan vistelse för barn, eller i 
vilken om

fattning odling ska tillåtas inom
 om

rådet. 
Kom

m
entar:

Syftet m
ed detaljplanen är att planlägga för äldreboende – vårdboende m

ed 
m

arkanvändningen
B

1 D
1. D

et innebär att m
arkanvändningen är endast tillåten 

för en sådan verksam
het. Inga andra restriktioner har reglerats i detaljplanen. 

Åtgärdsm
ålet är, att m

arken efter sanering skall kunna användas i enlighet 
m

ed planerad m
arkanvändning utan risker för hälsa och m

iljö från 
m

arkföroreningar. Planbeskrivningen har kom
pletterats m

ed denna text under 
rubriken, Förorenad m

ark. 

V
idare anser m

iljökontoret att planbeskrivningens text avseende förorenad 
m

ark behöver revideras eller kom
pletteras. 

Förslag på text till planbeskrivningen 
Sw

eco har utfört m
arkundersökningar inom

 om
rådet för aktuell detaljplan. 

G
enom

förda m
arkundersökningar visar att föroreningar i form

 bly och PA
H

 
finns inom

 om
rådet och att det föreligger ett åtgärdsbehov. Föroreningarna 

inom
 om

rådet bedöm
s kom

m
a från ett historiskt diffust luftburet nedfall av 

PA
H

 sam
t från fyllnadsm

assor av okänt ursprung. D
å fyllnadsm

assornas 
ursprung är okänt, dvs det går inte att säga vilka föroreningar de riskerar att 
innehålla, och om

rådet endast översiktligt är undersökt är om
fattningen av 

åtgärderna svåra att bedöm
a. D

etaljplanens bestäm
m

elser förses m
ed villkor att 

bygglov inte får ges förrän m
arken har sanerats från m

arkföroreningar i sådan 
om

fattning att de övergripande åtgärdsm
ålen (skriv ut åtgärdsm

ålen i 
planbestäm

m
elsen) kan uppnås. En sådan sanering ska föregås av en anm

älan 
till tillsynsm

yndigheten där bland annat kom
pletterande undersökningar, 
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m
ätbara åtgärdsm

ål och försiktighetsåtgärder hanteras. 
O

m
 texten i planbeskrivningen ska kvarstå m

åste en del kom
pletteringar göras. 

Sw
eco har i sina rapporter, vilka är återgivna i planbeskrivningen, tolkat 

resultaten av de utförda undersökningarna och gjort bedöm
ningar av 

åtgärdsbehovet till att ett m
indre åtgärdsbehov föreligger. M

iljökontoret anser 
att utförda undersökningar behöver kom

pletteras för att åtgärdsbehovet ska 
kunna bedöm

m
as. Exem

pel på frågor som
 behöver klaras ut om

 texten i 
planbeskrivningen ska kvarstå är: 
• V

ilka föroreningar som
 finns inom

 om
rådet. I rapporten och 

planbeskrivningen lyfts param
etrarna PA

H
-M

, PA
H

-H
 och bly som

 de 
föroreningar som

 finns inom
 om

rådet. I om
rådet finns fyllnadsm

assor 
m

ed okänt ursprung. Erfarenheter från tidigare arbeten i fyllnadsm
assor 

i Sundsvall visar på stor heterogenitet avseende innehåll. Inför 
åtgärdsskedet behöver m

an fundera kring vilka param
etrar som

 är 
relevanta att ta hänsyn till och inte i planbeskrivningen slå fast att det är 
dessa föroreningar m

an kan förvänta sig inom
 om

rådet. M
iljökontoret 

m
enar att det även kan finnas andra föroreningar än de som

 de hittills 
utförda undersökningarna visar. 
• Spridningen av föroreningar inom

 om
rådet. A

tt utifrån utförda 
undersökningar dra slutsatsen att den förorening m

an påträffat i punkt 
SW

1411 tyder på en punktkälla och är den punkt på djupet som
 

behöver åtgärdas är en förenkling. D
å det inom

 om
rådet endast utförts 

undersökningar på det här djupet i fyra punkter anser m
iljökontoret att 

underlaget är för litet för att dra den slutsatsen. I rapporten står det att 
m

an i fem
 av 10 punkter har hittat förhöjda halter och att 

föroreningarna i fyra av de fem
 punkterna är belägen i den översta 

halvm
etern. D

etta är m
öjligt m

en inte säkerställt då inga prover i dessa 
punkter är tagna under en halvm

eter och m
ed det inte är avgränsade. I 

tre av de fyra punkterna ökar dessutom
 föroreningshalten m

ed djupet. 
D

vs antalet provpunkter är få och föroreningar är inte avgränsade på 
djupet vilket gör att det är svårt att uppskatta föroreningsm

ängder och 
saneringsbehovets om

fattning. 
• I sw

ecos rapport, avsnittet om
 representativa halter, fram

går att m
an för 

att kunna beräkna ett U
C

LM
-värde behöver en tillräcklig analysm

ängd 
sam

t att analyserna ska vara fördelade jäm
t över om

rådet. M
iljökontoret 

konstaterar att det för den ytliga jorden endast finns analyser från 8 
punkter och de fram

står inte som
 slum

pm
ässigt eller jäm

t fördelat över 
om

rådet och att m
an därför kan fundera över relevansen i att använda 

sig av U
C

LM
 i det här fallet. I det fall m

an vill använda sig av 
statistiska beräkningar är det viktigt beräkningarna baseras på 
ändam

ålsenligt indata. 
• Inför eller under åtgärdsskedet behöver kom

pletterande provtagningar 
utföras inom

 om
rådet. I det här skedet kom

m
er m

iljökontoret att ställa 
krav på undersökningar även utanför den del där husen avses uppföras, 
tex inom

 om
rådena för rekreation och odling där få provet tagits i 

detaljplaneskedet. D
etta utifrån att det finns risk för föroreningar som

 
kan påverka boenden och besökande inom

 om
rådet. 
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• I rapporten har underlag för riskbedöm
ning inför planskedet 

presenterats. M
iljökontoret vill påm

inna om
 att detta inte är att se som

 
detsam

m
a som

 m
ätbara åtgärdsm

ål utan att den frågan hanteras i 
åtgärdsskedet och den anm

älan som
 följer där av. D

etta innebär att 
m

iljökontoret inte i detta skede tagit ställning till de gjorda 
justeringarna i riktvärdesm

odellen som
 är gjorda på annat sätt än som

 underlag 
för riskbedöm

ningen för detaljplanen. 
Kom

m
entar:

Planbeskrivnigens text under rubriken, Förorenad m
ark har ändrats enligt 

m
iljökontorets synpunkter: 

Sw
eco har utfört m

arkundersökningar inom
 om

rådet för aktuell detaljplan. 
G

enom
förda m

arkundersökningar visar att föroreningar i form
 bly och PAH

 
finns inom

 om
rådet och att det föreligger ett åtgärdsbehov. Föroreningarna 

inom
 om

rådet bedöm
s kom

m
a från ett historiskt diffust luftburet nedfall av 

PAH
 sam

t från fyllnadsm
assor av okänt ursprung. D

å fyllnadsm
assornas 

ursprung är okänt, dvs det går inte att säga vilka föroreningar de riskerar att 
innehålla, och om

rådet endast översiktligt är undersökt är om
fattningen av 

åtgärderna svåra att bedöm
a. D

etaljplanens bestäm
m

elser förses m
ed villkor 

att bygglov inte får ges förrän m
arken har sanerats från m

arkföroreningar i 
sådan om

fattning att de övergripande åtgärdsm
ålet kan uppnås. Åtgärdsm

ålet 
är att, m

arken efter sanering skall kunna användas i enlighet m
ed planerad 

m
arkanvändning utan risker för hälsa och m

iljö från m
arkföroreningar. En 

sådan sanering ska föregås av en anm
älan till tillsynsm

yndigheten där bland 
annat kom

pletterande undersökningar, m
ätbara åtgärdsm

ål och 
försiktighetsåtgärder hanteras. 

K
ultur- och fritidskontoret 

D
en nya byggnaden innebär en förtätning och kom

m
er inte enligt handlingarna 

att inverka på om
rådets gångväg och enkla strövom

råde.  
Förvaltningen vill särskilt fram

hålla vikten av att den intilliggande 
skolbyggnaden från 1912 bevaras m

ed befintlig skolgård och grönom
råden 

om
kring, för att bevara ursprunglig rum

skänsla kring skolbyggnaden. 
Kom

m
entar:

Stadsbyggnadsnäm
nden (kom

m
unen)har tagit beslut om

 att pröva att 
planlägga för ett äldreboende inom

 aktuellt planom
råde. D

etaljplanen kom
m

er 
inte att påverka skolan och dess skolgård. Skolgården bedöm

s ha tillräckligt 
stora ytor för skolelevernas utevistelse. 

K
ultur &

 Fritid har ett förslag för att säkra äldres rätt till lättillgängliga 
hälsofräm

jande naturupplevelser och en god livsm
iljö. Förvaltningen föreslår 

att Stadsbyggnadskontoret vid varje planändring och detalj-planering för 
äldreboende försöker skapa ”äldreskogar” enligt sam

m
a m

odell som
 idag finns 

för skolskogar. D
et skulle visa att Sundsvalls kom

m
un vill hålla en hög kvalitet 

på äldreboenden och i tillgänglig-görandet av närliggande gröna om
råden, som

 
skog och ängar.
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Kom
m

entar:
I varje separat detaljplan får platsens läge och förutsättningar avgöra om

 det 
är m

öjligt att skapa en ”äldreskog”. 
För aktuellt planom

råde finns det ingen m
öjliget att skapa en 

”äldreskog”eftersom
  planom

rådet inte har närhet till något skogsom
råde. 

D
ock kom

m
er älderboendets utem

iljö utform
as så att de boende ges m

öjlighet 
till en trygg och trivsam

 utevistelse m
ed m

ötesplatser för vila och avskildhet. 
Planteringar i form

 av träd och buskar kom
m

er att utföras sam
t bevara 

befintliga träd som
 är i gott skick.

K
oncernstaben / Strategisk sam

hällsutveckling 
M

an bör reflektera över om
 det m

ed hänsyn till resurshushållning är läm
pligt 

att bygga i enbart två plan i detta centrala läge? B
yggnaderna behöver ju ändå 

förses m
ed hiss för att tillgodose tillgänglighetskraven. 

Kom
m

entar:
I och m

ed den ansträngda tidplanen för byggandet av äldreboendet har 
detaljplanen anpassats till stor del till aktuellt projekt. D

ock har hänsyn tagits, 
så att den nya byggnadens utform

ning ska överensstäm
m

a till stor del till 
närom

rådets bebyggelse i form
 av våningsantal och yta. 

A
tt tänka på vid utform

ande av trottoarkanter på G
C

-vägar är att de inte ska 
vara för höga så det blir ett hinder för rullstolsburna och för dem

 som
 

använder rullatorer att ta sig upp på G
C

-vägarna. 
Kom

m
entar:

Tillgänglighetsfrågorna prövas enligt Boverkets föreskrifter i sam
band m

ed 
bygglovprövningen.

Förutsätter att Sundsvall Elnät bevakar eventuellt behov av utrym
m

e för 
strategisk bredbandsutbyggnad inom

 stadsdelen och i detaljplanen. 
"M

arkreservat som
 behövs for allm

änna ändam
ål kan bestäm

m
as för 

trafik- och väganläggningar, 
energianläggningar,
anordningar for elektroniska kom

m
unikationsnät och 

ledningar
Kom

m
entar:

D
et finns optoledningar – bredband inom

 planom
rådet som

 ska flyttas till nytt 
läge för att ge plats för den nya byggnaden. 
D

etta kom
m

er att hanteras vidare i sam
band m

ed bygglovprövningen. 

M
edelpads R

äddningstjänsförbund 
R

äddningstjänsten anser att en brandpost m
ed tillräckligt flöde installeras i 

direkt närhet till byggnaden. G
ällande dim

ensionering av vattenledningar 
m

åste hänsyn tas till det faktum
 att B

overkets byggregler kräver att autom
atisk 

sprinkleranläggning installeras i denna typ av verksam
het. Sam

råd m
ed 

räddningstjänsten i frågan rekom
m

enderas.  
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Kom
m

entar:
Planbeskrivningen har kom

pletterats m
ed dessa uppgifter, under rubriken 

Teknisk försörjning. 
D

etta kom
m

er att hanteras vidare i sam
band m

ed bygglovprövningen. 

H
aga skolom

råde 
H

ellbergsskolan
En stor del av skolgården tas i anspråk för att anlägga parkeringsplatser för 
H

effnersgårdens personal. Skolgården är ett redan eftersatt om
råde då det inte 

färdigställdes efter H
ellbergsskolans om

fattande renovering då m
an rev ett 

antal träm
oduler. Skolans förväntningar är att skolgården färdigställs, sam

t att 
en säker häm

tnings- och läm
ningsplats enligt detaljplanen.  Skolan uttrycker 

också en stor oro över att en så stor del av skolgården tas i anspråk under 
sam

m
a tidsrym

d och vill därav ha som
 ett krav att parkeringsplatser för 

H
effnersgårdens personal inte påbörjas förrän m

an helt återställt den yta som
 

tas i anspråk som
 beredningsplats.  Skolan har också som

 önskem
ål att m

an tar 
i hänsyn att m

an anlägger en parkeringsplats intill en skolgård där det kom
m

er 
spelas fotboll, bandy och basket. R

isken finns för att parkerade bilar kom
m

er 
träffas av bollar finns och bör beaktas.
Y

tterligare en stor del av skolgården tas i anspråk under hela byggtiden på ca 2 
år, för beredningsyta. Skolans förväntningar är att få delta i utform

ningen av 
ytan då denna ska återställas, sam

t att detta genom
förs inom

 rim
lig tid efter att 

bygget är avslutats. Skolan förväntar sig även att detta inte ska bekostas av 
B

arn- och U
tbildningsförvaltningen.

D
et finns en oro att gångvägen nedanför skolan kom

m
er köras sönder då 

m
ängder m

ed tunga arbetsfordon kom
m

er köra där under en ganska lång 
byggtid. Skolans önskem

ål är att gångvägen återställs efter byggtidens slut.   
Trafiksituationen på V

asagatan är redan ansträngd då det saknas tillräckliga 
åtgärder för att bilister ska hålla sig inom

 gällande hastighetsbegränsning.  

Storkens förskola 
Förskolan är nöjd m

ed de åtgärder D
rakfastigheter presenterat genom

 Staffan 
A

bram
sson: 

Personalparkering flyttas. M
otsvarande antal m

otorvärm
arstolpar ersätts på 

annan parkering.
Två nya grindar till förskolans gård för att m

inim
era risk för att barn vistas 

bland tung trafik.
Kom

m
entar:

Beställaren/D
rakfastigheter har sam

rått m
ed H

aga skolom
råde om

 deras 
synpunkter. En sam

ordning kom
m

er att ske m
ellan D

rakfastigheter och H
aga 

skolom
råde så att skolverksam

heterna ska fungera väl både under och efter 
äldreboendets genom

förande. 
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