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§ 172 Antagande av detaljplan for Stenstaden 1:12
m fl, Hotell och bostédder pa
Norrmalmsparkeringen

(KS-2018-00549-2)

Beslut
Kommunfullméktige beslutar

att anta detaljplanen for Stenstaden 1:12 m fl.

Arendet

Stadsbyggnadsndmnden foreslar att kommunfullmiktige ska anta en
ny detaljplan for kvarteret Noten, som omfattar fastigheten
Stenstaden 1:12 m fl. Syftet med detaljplanen &r att mojliggéra
byggnation av tvé nya stadskvarter och dirigenom fortsitta
kvartersstrukturen pa Norrmalm pé ett stadsméssigt och vil gestaltat
sétt. Planen mojliggor bostéder, hotell, lokaler for olika typer av
centruméndamal samt parkering i kéllar- och bottenplan.

Antagandehandlingen har bifogats. Information finns &ven hir pa
kommunens hemsida: http://www.sundsvallvaxer.se/noten

Overliggning

Stefan Falk (L) yrkar bifall till kommunstyrelsens forslag.
Vidare onskar han fa ldimna en protokollsanteckning.

Anders Hedenius (S) och Johanna Thurdin (MP) yrkar bifall till
kommunstyrelsens forslag.

Alicja Kapica (M), Liza-Maria Norlin (KD) och Mats Hellhoff (SD)
instimmer i Stefan Falks (L) protokollsanteckning.

Ordforanden konstaterar att det finns ett forslag till beslut, och det &r
kommunstyrelsens. Detta blir ocksa kommunfullmiktiges beslut.

Vidare godkédnner ordféranden att Stefan Falk (L) med fleras
protokollsanteckning far limnas.

Protokollsanteckning

Stefan Falk (L), Liza-Maria Norlin (KD) och Mats Hellhoff (SD)
lamnar foljande protokollsanteckning:

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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"Vivill framhalla att det dr viktigt att den parkeringsyta som
Sforsvinner vid en nybyggnation inte bara ersditts av parkeringar for
de boende utan att det dven fortsatt maste finnas parkering oppen for
allmdnheten”.

Beslutsunderlag

Kommunstyrelsens protokoll - 2018-09-10 § 183

Plan- och utvecklingsutskottets protokoll 2018-08-28 § 47
Kommunstyrelsekontorets skrivelse - KS-2018-00549-2
Stadsbyggnadsnamndens protokoll 2018-06-20 § 103
Stadsbyggnadskontorets skrivelse 2018-05-24
Antagandehandling: detaljplanen f6r Stenstaden 1:12 m f]

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Detaljplan for
Stenstaden 1:12 m fl

Hotell och bostader pa Norrmalmsparkeringen

Sundsvalls kommun
Upprattad av stadsbyggnadskontoret 14 maj 2018

Kontaktperson:

Claes Rogander, telefon 060-19 12 60

Siv Nordin, telefon 060 - 19 19 47

e-post: stadsbyggnadsnamnden@sundsvall.se

Samrad t o m 12 april 2018

X Granskning t o m 11 maj 2018

B Godkand av Stadsbyggnadsnamnden 20 juni 2018
D Antagen av Kommunfullmaktige 2 oktober 2018
X Laga kraft 24 oktober 2018

Sundsvalls
kommun Dnr SBN-2013-00095






INNEHALLSFORTECKNING

plankarta med bestammelser
planbeskrivning med genomférandefragor
samradsredogorelse
granskningsutlatande

sandlista

fastighetsforteckning

bilagor (finns att hamta under
www.sundsvallvaxer.se/dpnoten)

e Parkeringsnorm

e \X/SP, sammanfattning av rapport miljdteknisk
markundersokning 2016-2017

e Trafikbullerutredning

e Regler och riktlinjer bensinstation, minimiavstand
omgivande bebyggelse

e Dagvattenutredning, WSP 2016-09-20
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PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning &r tillaten. Bestdmmelser utan beteckning galler inom hela
planomradet.

Granser

Planomradesgréans
— — — Anvandningsgréns

_ = — Egenskapsgréans

Anvandning av allman platsmark med kommunalt
huvudmannaskap (PBL 4 kap 5 § punkt 2)

GATA Gata

GATA, Lokalgata

Anvandning av kvartersmark (psi 4 xap s 5 punit 3)
Bostader

Bostader, centrum, dverbyggnad dver allmanplatsmark till en fri héjd

(BC) av 4,7 meter

Centrum

Parkering far anordnas i kéllare, i bottenvaning samt under gard.
Bottenvaning intill ett djup av 6 m fran fastighetsgréns far inte inrymma
parkering

(P) Parkering far byggas under gata

i

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

AVARY Antal vaningar mot Skeppargatan ar IV och i 6vrigt medges VI vaningar ovan

mark
Utfartsférbud

Indragen takvaning far anordnas

:

Minst hélften av bostadsrummen (vardagsrum och sovrum) langs
Norrmalmsgatan och Skolhusallén ska vandas mot garden for att klara
gallande riktvarden for buller

Bebyggandets omfattning

@

1 Kvarter ska vara bebyggt med lagst 2 vaningar mot séder samt lagst 4
vaningar mot norr

Byggnadens anvéndning

e Markvaning ska méjliggéra lokaler for handel.

e; I markplan mot Selangersan ska finnas minst tva lokaler for
utatriktade verksamheter i respektive kvarter och med entré mot
Skeppargatan

Placering

[ Byggnad ska placeras mot fastighetsgréns. Enstaka byggnadsdelar som t
ex hushdérn, balkonger och bursprak far skjuta ut max 2 m éver allméan
plats. Utskjutande byggnadsdel ska ha en lagsta frindjd pa 4,2 m.

Utférande

b, Lagsta niva for fardigt golv i bostad, kontor, hotell, handelslokaler

och dylikt ska ligga som lagst 3,4 meter 6ver nollplanet.

Markens anordnande och vegetation

+0.0 Markens héjd éver angivet nollplan

Ljudddmpande fasader ska finnas dar sa behdvs for att klara acceptabla bullernivaer

Gemensam bullerskyddad uteplats ska finnas

Administrativa bestammelser

Genomforandetid
Genomférandetiden &r 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman fér allman plats

Villkor for startbesked

Startbesked far inte ges forrran markféroreningar atgardats i den omfattning som kravs for att
marken ska kunna anvandas enligt andamalet i denna detaljplan

Strandskydd

Strandskyddet upphavs inom hela planomradet
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Sundsvalls 2018-05-14 SBN-2013-00095 1
kommun

Detaljplan for

Stenstaden 1:12 m fl

Hotell och bostader pa Norrmalmsparkeringen
Sundsvalls kommun

PLANBESKRIVNING

INLEDNING

En detaljplan dr en juridiskt bindande handling som bestimmer vilken anvindning
av mark och vatten som dr tillaten. Planen talar om vad som fér och inte far goras
inom planomrédet, vilken typ av bebyggelse och verksamhet man far bygga och
hur den ska se ut. Det &r bara kommunen som kan besluta att ta fram och anta en
detaljplan, detta kallas for det kommunala planmonopolet. Det dr &ven kommunen
som ansvarar for tolkningen av de gillande detaljplanerna.

PROCESSEN

har ar vinu

v
I
T T '\\
[START // SAMRAD ] [ enmmm;\ | Ev. OVERKLAGANDE > LAGA KRAFT
AN T e\ 2
L#

Samrad - myndigheter, sakiigare och andra berdrda ges mojlighet att limna sina synpunkter.
Granskning - planforslaget stills ut. Detta &r sista tillféllet att paverka.

Antagande - kommunfullméktige eller stadsbyggnadsnamnden antar detaljplanen.

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

PLANHANDLINGAR

- plankarta med bestimmelser
- planbeskrivning med genomforandefragor

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planforslaget syftar till att bebygga parkeringsytan hir och att fortsétta
kvartersstrukturen pa Norrmalm pa ett stadsméssigt och vél gestaltat satt. Detta
innebdr tva nya kvarter med byggritt for bostidder, hotell, kommersiella lokaler
och kontor. En del av syftet dr ocksa att forstérka platsen runt cirkulationsplatsen
nordvést om kvarteren som levande stadsrum och dirmed minska intrycket av 1
forsta hand trafikplats for bilar.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér Kv Noten, del av Stenstaden 1:12 m fl
Norrmalmsparkeringen, Sundsvalls kommun
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PLANDATA
Lagesbestamning

Planomradet dr beléget mellan Norrmalmsgatan och parken norr om Seléngersan,
City-P och Skolhusallén i Sundsvalls centrum.

Areal

Planomradets markareal ar ca 1 ha.

Markagoférhallanden

Marken dgs av Sundsvalls kommun.

STADSBYGGNADSNAMNDENS BESLUT

Stadsbyggnadsndmnden beslutade 2013-11-20 §155 att uppdra till stadsbyggnads-
kontoret att paborja planlédggning enl. 4 kap 2§ plan- och bygglagen (PBL).

TIDIGARE KOMMUNALA STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktliga planer

I Sundsvalls dversiktsplan, OP 2021, pekas omradet ut som omrade for stadsut-
veckling”. En fortdtning pa platsen dr darmed i enlighet med kommunens 6versiktsplan.
OP 2021 (sid 55) siger dven att ”Sundsvalls stad ska utvecklas genom fortatning langs
befintliga strak och infrastruktur. Att bygga nytt i de centrala delarna av Sundsvall kan
innebara ett intrang i befintliga funktioner. Olika platser har olika forutsattningar men
gemensamt ar att de ska bygga vidare pa befintliga strukturer och den karaktar som
omradet besitter. Det ar viktigt att bygga stad och att nyttja de markresurser som finns
centralt dar service, kollektivtrafik, handel etc redan finns. ’Bygg staden inat” anvéands
av manga kommuner och innebdr att utnyttja befintlig stadsstruktur effektivare™.

Planens syfte ér vil dverensstimmande med OP 2021:s intentioner.

Stadsvision Sundsvall 2007-2037

Stadsvision Sundsvall &r en strategi for hur staden ska byggas och utvecklas som
ger riktlinjer for den fortsatta stadsplaneringen.

Planforslaget foljer stadsvision Sundsvall bl.a. genom att mojliggora byggandet av
en starkare stadskérna.

Detaljplaner, omradesbestaimmelser féorordnanden och
skydd

For omradet giller detaljplan DP 74, antagen 1990-06-25 som medger mark-
parkering (P»).

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér Kv Noten, del av Stenstaden 1:12 m fl
Norrmalmsparkeringen, Sundsvalls kommun



2018-05-14 SBN-2013-00095 3

Bostadspolitiskt program, naringslivsprogram etc.

I Sundsvalls Handlingsplan for bostadsforsorjning som antogs av
kommunfullmiktige 2016-06-27 dr utgdngspunkten den att Sundsvall ska erbjuda
attraktiva boendemiljoer for 100 000 invénare ar 2021.

Ett genomforande av detaljplanen bidrar till att fler bostdder kan byggas i centrala
Sundsvall.

DETALJPLANEFORSLAGET

Nedan beskrivs planforslaget och omradets forutsittningar.

Dispositionsplan 6ver planomradet. Andra utformningar inom
kvarteren kan rymmas med de foreslagna planbestammelserna.

Planbestammelser

GATA Gata
Gatuomréde for gata, gdng- och cykelbana, refuger mm

GATA, Lokalgata
Gatuomrade for lokal trafik

BCP

Bostéder, lokaler for centrumindamal och i1 bottenvéningarna far parkering
anordnas. Detta ar typiska anvdndningar av bebyggelsekvarter i de centrala
delarna av en stad.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for Kv Noten, del av Stenstaden 1:12 m fl
Norrmalmsparkeringen, Sundsvalls kommun
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(P)  Parkering far byggas under gata
Framsta orsaken ar att kunna bygga ihop parkeringsytor under de tva kvarteren.

pi Byggnader ska placeras mot fastighetsgrans

I centrala staden byggs hus direkt mot gata. Balkonger och bursprak som ligger
minst 4,2 meter dver omgivande mark far byggas ut 6ver allmiin plats. Aven
fasade horn far byggas 6ver med samma begriansning i hojd.

Utfartsforbud

Forbud mot utfart och infart 6ver denna linje. Syftet ar att skapa en bra trafikmiljo
pa de stora angransande gatorna i norr och véster samt att undvika smittrafik i
planomrédet.

IV-VI Antal vaningar mot Skeppargatan ar 1V och i évrigt medges VI
vaningar.

Véningsantal anpassas till omgivande byggnader och sitts ldgre mot syd for att
Oppna bebyggelsen mot Seldngersan och parken. Frén detta far tak anordnas med
som mest 45 graders lutning eller anordningar inom denna volym.

el Kvarter ska vara bebyggt med lagst 2 vaningar mot séder och lagst 4
vaningar mot norr — se ovan.
Bestimmelsen syftar till att undvika tomma kvartersytor mitt i staden.

P Parkering far ordnas under mark samt i de tva nedre planen. Parkering
over markniva far dock ej ga anda ut till fasad.
Parkering for kvarterens eget behov avses i1 forsta hand 16sas inom kvarteren.

b Lagsta niva for fardigt golv i bostad, kontor, hotell, handelslokaler och
dylikt ska ligga som lagst 3,4 meter 6ver nollplanet. Parkering och andra grova
utrymmen far byggas aven under den nivan.

Utgaende fran erfarenhet av tidigare hogvatten i Selangerséan och behovet av
avrinningsvégar fran omraden norr om planomradet sétts nivan pa den liagsta
golvytan. Grova utrymmen utan kinslig utrustning kan ligga lagre — tex
parkeringar.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér Kv Noten, del av Stenstaden 1:12 m fl
Norrmalmsparkeringen, Sundsvalls kommun



2018-05-14 SBN-2013-00095 5

€ Markvaning ska mojliggdra lokaler for handel.

I staden ligger ofta butiker mm mot gatan och levandegor stadens gator. For att
mojliggora for butiker ska markvaningarna ha tillracklig takh6jd for butiker. Detta
for att pa sikt mojliggora butiker och andra utatriktade verksamheter i hela
markplanet.

C3

I markplan mot Selangersén skall finnas minst tva lokaler for utdtriktade
verksamheter i respektive kvarter och med entré mot Skeppargatan. Detta for att
redan {4 borjan fa en levande och allmint tillgénglig fasad mot parken och
Seldngersan.

m; Minst halften av bostadsrummen (vardagsrum och sovrum) langs
Norrmalmsgatan och Skolhusallén ska vandas mot garden for att klara géallande
riktvarden for buller.

Vi Indragen takvaning far anordnas
+0,0  Markens hdjd 6ver angivet nollplan

Ljudddmpade fasader ska finnas dir sa behdvs for att klara acceptabla
bullernivder. Regleras for bada kvarteren.

Gemensam bullerskyddad uteplats ska finnas. Regleras for bdda kvarteren.

Genomforandetid
Genomforandetiden dr den tid inom vilken detaljplanen avses vara genomford.
Detaljplanen géller dock dven efter genomforandetidens slut.

Huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for allmén plats. Kommunen har ddrmed ansvar for drift
och skotsel av den delen av marken. Det dr ockséa det normala i en stad.

Villkor for startbesked
Startbesked far ej ges forrdn markfororeningar atgérdats i den omfattning som
krivs for att marken ska kunna anvéndas enligt &ndamaélet i denna detaljplan.

Strandskydd
Strandskyddet upphévs inom hela planomradet. Omradet ar redan ianspraktaget,
idag for gata och parkering.
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Bebyggelseomraden
Stadskvarter

Inom planomrédet ges byggritt for bostdder, hotell, kontor och kommersiella
lokaler. Nytillkommande bostidder som ligger mot Norrmalmsgatan ska ha en tyst
sida in mot gérd.

Enligt Sundsvalls Oversiktsplan 2021 ska andelen bostéder i centrala staden dka
och handel och icke stérande verksamheter i gatuplan bor utvecklas i hdgre grad.

De planerade kvarteren ligger ca 200 m fran Storgatan och ca 300 m fran Stora
Torget.

Natur
Mark och vegetation

Planomradet dr i nuldget en asfalterad parkeringsplats och bedoms inte ha négot
lokalt naturvirde. S6der om foreslagen byggritt ligger den nyligen iordningstéllda
Norrmalmsparken och Selangersdn med ett café och en vattendamm som é&r ett
populért besoksmal.

Markbeskaffenhet

2008 gjordes en kajrenovering ldngs med berord stricka av Seldngersan som
tryggar stabiliteten inom tinkt exploateringsomrade.

Geotekniska forhallanden

Pa uppdrag av Sundsvalls kommun har WSP utfort geotekniska
undersdkningar for planerad nybyggnad:

Grundlaggning, Rekommendationer

Omradets forutsattningar for byggnation varierar eftersom l6sare
jordlager 6kar i riktning mot Selangersan. Bedémningen ar daremot att
marken ar lamplig for byggnation forutsatt att ratta grundlaggnings-
metoder vidtas.

Komplettering av geoteknisk undersdkning kravs infor bygghandling for
att fastsla grundlaggningsmetod. Men utifran erhallna skisser rekommen-
deras att delar av byggnaderna palas. For omraden dar lésare jordlager
ar tunnare kan en urgravning och plattgrundlaggning tillampas.

Kommunens bedémning &r att platsen gar att bebygga enligt
planforslaget.

Antagande Planbeskrivning
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Historisk beskrivning

Enligt Lansstyrelsens MIFO databas har Sundsvalls varv legat pa platsen. Detta
framgar ocksé av en sammanstéllning utférd 6ver Norrmalm (Inger S6derholm,
2010).

Varvet flyttade fran omradet pa 1830-talet, och 1935 upprittas en plankarta for
bostdder. Magasinsbyggnader uppfordes ndrmast dkanten. Redan 1847 ar mellan
20 och 30 gérdar byggda i omrédet. P4 Norrmalm bosatte sig till en borjan framst
fiskare och sjofolk.

Dagens Skepparegatan har 1 huvudsak kvar sin ursprungliga strackning.
Parkstriket langs &n planerades pd 1890-talet (magasinen revs).

Nedan foljer utklipp (kursiverat) ur S6derholms text, forkortad for att redovisa de
delar som é&r av intresse for kv Noten.

’Nér Tivolibron byggts (1890) hade staden fatt tva infartsvagar fran norr. Bade
Norrmalmsgatan och Norra Sjogatan blir genomfartsleder och manga akerier slar sig
ner har. Norra Sjogatan byter namn till Skepparegatan, som blir en lummig
strandpromenad langs vilken det vaxer upp hotell och caféer, och bebyggelsen i
stadsdelen moderniseras successivt.

Den centrala delen av Norrmalm med sina sma laga hus hade anda till 1900-talets
borjan kvar en atmosfar av fiskelage. Och langt in pa 1900-talet agdes flera gardar annu
av de gamla fiskare- och lotsslakterna. Men nu ville staden ha bort dem. | sa centralt lage
skulle marken anvéndas for allmannyttiga andamal, eller i varje fall vara hogre
exploaterad och ha modern bebyggelse. SCA:s huvudkontor byggs kring 1960. Sedan rivs
hela stadsdelen Norrmalm i bérjan av 1970-talet. Utan att man bestamt vad man skulle
anvanda marken till”’.

Se figur 2 och 3 for karta och foto éver den gamla stadsdelen Norrmalm.

Antagande Planbeskrivning
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Fig 2. Utsnitt ur karta fran 1917 visar bebyggelsen pa Norrmalm. Kv Noten inringat i rott.

Fig 3. Foto éver Norrmalm, 1920-tal, Kv Noten langst till vanster, delvis skymd av trad.

En bild fran 1971, d v s strax efter att bostadshusen revs, visar att ytan anvints for
parkering sedan dess.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér Kv Noten, del av Stenstaden 1:12 m fl
Norrmalmsparkeringen, Sundsvalls kommun



2018-05-14 SBN-2013-00095 9

Fig 4. Norrmalmsparkeringen. Artalet &r 1971 p& den vénstra bilden. Aret &r oként p& den
hogra bilden men kvalificerad gissning ger mellan 1971 och 1974 (kélla Svartviksdagarna.y.se)

Nuvarande markanvandning
I dag anvénds ytan fortfarande som parkering. I géllande detaljplan frdn 1990 &r
omrddet avsatt som parkeringsyta.

Miljoforhallanden

Parkeringsytan asfalterades pa tidigt 1990-talet. Vid asfalteringsarbetena
patraffades ett lager av rivningsrester (fradmst tegel) 1 markens ytliga lager. Dessa
hirstammar fran bostadshusen som stod pé platsen. Delar av massorna gravdes
bort, men mycket fick ligga kvar.

Oljeavskiljare finns som tar hand om dagvatten fran parkeringen. Denna
installerades 1 samband med asfalteringen.
Ytan har arligen i ca 20 ar anvénts for uppstillning av Gatufestens tivoli.

Byggnadsmaterial

Enligt Oversiktplanen 2021 framgar att byggnadsmaterial som kan avge farliga
amnen (exempelvis koppartak) via regnvattnet ut i recipienterna och naturen ska
undvikas. Ska uppmirksammas i samband med bygglov.

Miljéteknisk markundersékning

2016 genomforde WSP en miljoteknisk markundersokning pé uppdrag av
kommunen. Den visar férhojda halter av fram for allt PAH och metaller i
fyllningsmaterial, forh6jda halter av PAH har dven pétriffats i grundvattnet vilket
betyder att spridning kan ske. Den nya markanvéndningen medfor endast en
marginell 6kning av dagvattenfléde och dessutom planeras ett underjordiskt
garage vilket innebér schaktning av befintliga jordmassor. Detta ger en minskad
risk for vattenburen spridning av befintliga markfororeningar fran omrédet.

Den nya markanvéndningen innebdr minskad fororeningsbelastning for alla
fororeningar.
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Utifrén den historiska beskrivningen finns inga verksamheter inom omradet som
bedoms som sarskilt fororenande. Mojligen kan ldckage fran bilar ha uppkommit
under tiden ytan inte var asfalterad.

Atgarder

De fyllnadsmassor som finns pé platsen (ca 4 000 m3) kommer att gravas upp och
koras bort. Omradet kommer att saneras infor att det bebyggs. Bestimmelse om
detta infors i detaljplanen.

Radon

Radonsikert utforande rekommenderas for att uppna nu gillande vérde for
byggnader (200 Bg/m3) enligt Boverkets byggregler. Métning i varje byggnad bor
ske efter inflyttning.

Stérningar
Trafikbuller

Utdrag ur Rapport 268059-A KV NOTEN, SUNDSVALL
TRAFIKBULLERUTREDNING daterad 2017-09-29 och utford av Tyréns:

5 KOMMENTAR

For uteplatser dar den beraknade ekvivalenta ljudnivan ar 6ver 50 dBA
och/eller den maximala ljudnivan ar éver 70 dBA, kravs det att tata
bullerskyddsskarmar satts upp. Upp till 75 % inglasning accepteras for att
det ska raknas som en uteplats. Normalt kan man dampa ljudet med upp
till 10 dBA med bullerskyddad uteplats. | de fall det inte &r mojligt med en
uteplats som klarar riktvardena, kan en alternativ gemensam uteplats i ett
ljudskyddat lage vara ett alternativ. Bullerskyddsskarmar pa balkong kan
ocksa vara ett alternativ for att skapa en ljuddampad sida bakom eller pa
sidan om balkongen. Fonster, friskluftsdon och yttervagg maste
dimensioneras sa att de har tillracklig ljudreduktion

for att klara riktvardet inomhus. FOr bostaderna i det har forslaget som
ligger narmast vagen ar den beraknade ekvivalenta ljudnivan upp till 68
dBA och den maximala 81 dBA. Det innebér att det &r den ekvivalenta
ljudnivan som &ar dimensionerande for atgarder.

Hotell och biograf kan uppforas utan krav pa trafikbullerniva utomhus.
For hotell foreligger krav pa trafikbullernivaer inomhus, vilka ar ungefar
samma som for bostéder. For biograf ar det nyttjaren som staller krav.

Mot ovanstdende bakgrund bedomer kommunen att kv Noten kan bebyggas och
att bullerkraven kan klaras.

Markavvattning

Tillstand for markavvattning bedoms ej erforderligt. Fororeningar fran
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verksamheten ska omhéndertas enligt géllande lagstiftning.

Risk och sakerhet

Hoga vattenstand

Seldngersans vattennivaer kan nd upp till +1,5 — 2,0 m. Hogre nivier kan
forekomma vid bildande av isbrotar. Dessa risker kan hanteras via ett robust
byggnadssitt pd lagre liggande ytor och att fardigt golv pa de nya byggnaderna ér
minst + 3,4 meter dver havet.

Bensinmack

50 meter norr om planomrédet, pd andra sidan Norrmalmsgatan, ligger en
bensinmack. Ur ett sdkerhetsperspektiv (olycksrisk med avseende pa hanterade
dmnen pa bensinstationen) kravs ett minimiavstand pa 25 meter fran
lossningsplats for tankbilar till bostdder enligt de riktlinjer som tilldmpas.
Avstandet till ndrmaste fasad blir ca 40 meter.

Arbetsplatser, offentlig- och kommersiell service

Omradet ligger i centrala Sundsvall, nira till bade arbetsplatser och Gvrig service.

Tillganglighet

De tillkommande kvarteren nds bekvamt for alla trafikslag och ligger néra
busshallplats och omges av gang- och cykelleder. Det &r ca 350 meter till
Hallplats Stenstan — busshallplatsen i Esplanaden som angors av alla stadsbussar.

Byggnadskultur och gestaltning

Nytillkommande byggnader ska hélla hog arkitektonisk kvalitet och upplevas som
ett naturligt och modernt komplement till Sundsvalls Stenstad.

Friytor
Lek och rekreation

Inom kvarteren, i det fall bostdder anordnas, ska en gird med plats for avkoppling
och social samvaro anordnas. Seldngersans parkomrade och promenadstrak samt
Norra Berget ligger i ndra anslutning till planomradet.

Park och naturmiljo

Planomradet ligger i direkt anslutning till det nyanlagda parkstraket langs
Selangeréan.

Vattenomraden
Strandskydd
Enligt Miljobalken 7 kap. 18 g § trdder strandskyddet in om ett omrade inom

strandskyddsomrade upphor att omfattas av detaljplan eller ersitts med ny
detaljplan.
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En kommun kan da enligt 4 kap. 17 § plan- och bygglagen (2010:900) genom
bestammelse i detaljplan upphéva strandskyddet. Strandskyddet kan upphévas om
sarskilda skal foreligger enligt MB 7 kap. 18 ¢ §. I denna detaljplan hidvdas att
punkten 1. Omradet redan ianspraktaget och punkten 5. Omradet behover tas i
ansprak for att tillgodose ett angelaget allmént intresse som inte kan tillgodoses
utanfor omradet som skiil for att upphéva strandskyddet.

Mot grund av angivna skél infors bestimmelse i plankartan att strandskyddet
upphédvs inom hela planomrédet.

Gator och trafik
Gatunat, gang-, cykel- och mopedtrafik

Planomradets ldge i staden néra flera viktiga mélpunkter och stora arbetsplatser
samt med goda géng-, cykel- och kollektivtrafikforbindelser baddar for att fler
kommer att resa hallbart. Omradet kommer kopplas till befintligt GC-nét 1
stadsomradet.

Gatunitet 1 planomradet utgdr allmén plats och kommunen kommer vara
huvudman for den allménna platsen.

Kollektivtrafik

Norrmalmsgatan trafikeras med linje 2, 3 och 70 som har 10-minuterstrafik under
hogtrafik. Nérmsta busshéllplats finns pad Norrmalmsgatan ca 100 meter frn
planomridet samt péd Sjogatan, ca 150 meter soder om.

Parkering, varumottagning, utfarter

Befintliga allminnal86 parkeringsplatser som forsvinner nir omradet bebyggs
kommer inte att erséittas. Kommunen beddmer att resterande andel av antalet p-
platser som finns i omradet ar tillrackligt.

Parkering for de nytillkommande kvarteren ska i forsta hand ordnas inom
respektive kvarter, detaljplanen medger byggritt for parkeringsgarage i
killarvaningarna. Eventuellt ytterligare behov av parkeringsplatser 16ses genom
avtal mellan kommunen och exploatéren.

Kommunens parkeringsstrategi, som antogs 2017-05-29, ska ligga till grund {or
fortsatt diskussion om parkeringar och om uppréittande av en gron resplan.

Teknisk féorsérjning
Vatten och avlopp

Omradet forsorjs med kommunalt vatten och avlopp.

Dagvatten

Nuvarande status for Seldngersan dr mattlig ekologisk status men uppnér inte god
kemisk status enligt VISS Selangersdn — SE692111-157577.
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Av de kvalitetsfaktorer som den sammanvégda ekologiska statusen ar uppbyggd
av klassas “morfologiskt tillstand i vattendrag” som otillfredsstéllande. Det
morfologiska tillstandet beskriver utformningen av ett vattendrag och mansklig
paverkan.

Klassningarna har tillforlitlighetsklassning C respektive D pa en skala A-D vilket
innebdr att det kan finnas stora osdkerheter i klassningen. Planforslaget beror inte
ndamnda kvalitetsfaktorer och bedoms inte paverka MKN vatten negativt vad
géller ekologisk status.

Kemisk status bestims genom att méta méngden av bestdmda férorenande &mnen
i en ytvattenforekomst och klassificeras som antingen god eller ej god status. Det
sétt som foreslagen markanviandning skulle kunna péaverka vattenforekomsten &r
genom avledande av dagvatten till f61jd av dndrad andel hardgjord yta. Foreslagen
markanvandning kommer inte att 6ka andelen hirdgjord yta vilket bedoms vara
positivt for MKN vatten. Dessutom kommer trafikytorna utsatta for vider och
vind att minska rejélt.

Eftersom den planerade markanvéndningen inte ger ndgon betydande

okning 1 dagvattenflodet kan anslutning till det befintliga dagvattennétet ske
utan att dagvattenflodet fordrojs 1 magasin. Anslutning gors lampligast till den
dagvattenledning som gér i dst-vistlig riktning och som avvattnar omradet
redan idag, se bild.

el
\/

9 17’ L’;T LEDNINGSKARTA

| e BWSP

Det gér en vattenledning och en dagvattenledning igenom omradet i
nordsydligriktning. Enligt nuvarande forslag ska ett underjordiskt garage byggas
under hela kvarteret, vilket medfor att ledningarna maste laggas om, och istéllet
laggas 1 kanten av fastigheten.

Energi

Omradet kan ansluts till kommunens eldistributionsnét.

Fjarrvarme

Fastigheten kan anslutas till kommunens fjarrvirmenit.
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Avfall

Avfall ska tas om hand enligt kommunens avfallsplan.

Sopbilar ska kunna angora fran de allmidnna gatorna utan backningsrorelser och
inom ramarna for arbetsmiljoverkets foreskrifter. Bedomningen ar att planen
tillater det.

Sociala fragor
Tillganglighet

Byggnaderna ska kunna nas och goras tillgingliga for alla, tillgédngligheten till och
inom byggnaden bevakas i1 bygglovskedet.

RIKSINTRESSE

Selangersan NR 81 067, Selangersan ir av riksintresse for naturvérden enl.
miljobalken 3 kap. 6 §. Paverkan pa riksintresset bedoms att minska med
bebyggda kvarter i stillet for den risk for fororeningar som kan uppsté frdn
bilparkeringen pa dagens asfalterade ytor.

Sundsvall Y 8, omedelbart soder om planomradet ligger riksintresse for Sundsvalls
Stenstad. Planforslaget syftar till att sa 14ngt mdjligt aterskapa den
kvartersstruktur som funnits historiskt s att staden kan véxa norrut pa ett
stadsméssigt sitt.

BEHOVSBEDOMNING OCH
MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING

Kommunen bedomer att genomforandet av planen inte kan anses innebéra sadan
betydande miljopéverkan som avses 1 PBL 4:34. Att uppritta en sdrskild
miljokonsekvensbeskrivning dr darfor inte nddvandigt. Aktuella miljofrdgor
kommer att behandlas i planforslaget.

FORNLAMNINGAR

Planomrédet ligger i centrala Sundsvall och enligt Riksantikvariedimbetets
Fornsok hemsida dr hela omréadet ldngs an och upp till Universitetet utpekat som
omrdde dir kulturlager kan véntas pétriffas men utbredningen &r okénd.
Sundsvalls kommun har varit i kontakt med Léansstyrelsen Visternorrland
angaende fornldmningssituationen.

Sundsvalls kommun beddmer att chansen &r relativt liten att stota pé intakta dldre
stadslager.

Vid markarbeten géller det att vara uppmérksam pé eventuella hittills okdnda
fornldmningar. Alla fornldmningar, sdvil kdnda som okénda, skyddas av
bestammelserna enligt 2 kap kulturmiljolagen (1988:950) (KML). Den som leder
arbetet ska goras uppméirksam pa anmilningsplikten enligt 2 kap 10 § KML - om
en fornldmning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart
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avbrytas till den del fornldmningen berérs. Den som leder arbetet ska omedelbart
anmila forhallandet hos lénsstyrelsen.

PLANENS FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP
MILJOBALKEN

Grundlaggande hushallningsbestammelser, 3 kap MB

De grundlaggande hushallningsbestimmelserna syftar till att mark- och
vattenomraden ska anvindas till det de ldmpar sig bést for med hénsyn till
beskaffenhet, 14ge och behov och foretrdde ska ges sidan anvindning som medf{or
en fran allmén synpunkt god hushallning.

Miljokvalitetsnormer, 5 kap MB

Det finns miljokvalitetsnormer for fororeningar i utomhusluft, vattenférekomster,
fororeningar i fisk- och musselvatten och omgivningsbuller. Planforslaget innebér
bebyggelse pa en redan hardgjord yta i omedelbar nérhet till Sundsvalls centrum.
Kvaliten pa Selangersans vatten utifran utslapp av dagvatten och forandring av
fisk- och musselbestdnd beddms inte forsdmras.

Att omvandla mark for parkering till tvd byggda kvarter innebér ingen fordndring
av luftkvaliten. Luftcirkulationen dr fortsatt god d& avstdndet mellan befintlig
byggnad och de tillkommande mot norr dr ca 50 meter och mot vister 38 meter.

Planforslaget bedoms dérfor inte innebara nagon paverkan pa miljokvalitets-
normer for fororeningar i utomhusluft.

Vid genomfGrande av planen kommer Sundsvalls kommun att sanera omradet pd
ett sadant sétt att fororenade fyllnadsmassor griavs ur och med det avlagsnas
risken for fororeningsspridning till bade ménniska och milj6 (Selangersan).
Saneringen kommer att utforas oavsett grundldggningsmetod och om nddvindigt
anpassas efter grundlaggningsmetoden.

Planomréet &r 1 dag 1 huvudsak markparkering. Det innebér att vid regn och
snofall kan de fororeningar som kommer fran trafiken spridas pé ett sétt som &r
mindre kontrollerbart &n vad som blir fallet ndr omradet 4r bebyggt. Planen tillater
lika stor parkering som parkeringen som finns dér idag men parkeringen i planen
kommer att vara 6verbyggd, vilket klart minskar risken for okontrollerad
spridning av fororeningar jamfort med dagsldget.

Utifrdn ovanstaende punkter bedomer Sundsvalls kommun att planerad
bebyggelse, 1 jamforelse med dagens asfalterade parkeringsyta, kommer att
forbéttra de enskilda kvalitetsfaktorer, och alltsd kommer att paverka
miljokvalitetsnormerna for vattenforekomster positivt.
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GENOMFORANDE
Organisatoriska fragor
Tidplan

Planen beréknas vinna laga kraft under 2018.

Genomfoérandetid

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

Ansvarsfoérdelning

Kommunen ansvarar for upprittande av detaljplanen. Utredningar for planens
framtagande bekostas av exploatoren.

Byggherren finansierar och ansvarar for uppférandet av ny bebyggelse och
anldggningar pa kvartersmark samt iordningstéllande av utemiljoer pa
kvartersmark.

Huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for de allménna platserna.

Avtal

Markanvisningsavtal finns mellan Dids Fastigheter och Sundsvalls kommuns
mark- och exploateringsavdelning upprittat 2016-12-21. Genomforandeavtal ska
tecknas mellan kommunen och exploatdren och foreligga innan antagande av
detaljplanen kan ske.

Fastighetsréttsliga fragor och konsekvenser

Fastighetsbildning

En traditionell fastighet dr avgrdnsad horisontellt p4 marken. I teorin stricker sig
en fastighet frdn 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. innebdra att ny fastighet bildas {f6r bostad-,
industridndamal m.m.

Ett tredimensionellt utrymme (3D-utrymmen) kallas ett utrymme av en fastighet
som &r 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 nedstdende fastighetsbildningsétgirder behdvs
for att fastigheterna och deras grénser ska dverensstimma med detaljplanen.

Allman Plats

Allmén platsmark utgors av del av fastigheten Stenstaden 1:12, figur 1 och 7.
Stenstaden 1:12 dgs redan av Sundsvalls kommun. Den del som ingér i allmén
plats kan genom fastighetsreglering dverfors till annan 1&dmplig kommunal dgd
fastighet, Norrmalm 1:1.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér Kv Noten, del av Stenstaden 1:12 m fl
Norrmalmsparkeringen, Sundsvalls kommun
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Detaljplanen medger att ett garage kan byggas under gata, figur 1, mellan
styckningslotterna (figur 2-6). Darmed kan det eventuellt bli aktuellt med en
tredimensionell fastighetsbildning eller servitut.

Kvartersmark

Inom planomréadet kan nya fastigheter bildas, for bostads-, centrum- och
parkeringsdndamal, figur 2-6 genom avstyckning fran Stenstaden 1:12.
Markdverforingar mellan fastigheter sker genom fastighetsreglering.

Del av fastigheten Norrmalm 1:1 kan 6verforas, figur 3 och 4, till ena
styckningslotten, figur 2 och del av fastigheten Norrmalm 1:1 kan 6verforas, figur
6, till den andra styckningslotten, figur 5.

Detaljplanen medger att underjordiskt garage kan byggas under
styckningslotterna, figur 2-6 och gata, figur 1. Darmed kan det eventuellt bli
aktuellt med en tredimensionell fastighetbildning.

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

Inom figur 2-6, kan dven dgarldgenheter fastighetsbildas.

Fastighetsbildning enligt ovan kan ske dven om parterna inte &r dverens efter
provning av Lantméterimyndigheten. Atgérden provas enligt
fastighetsbildningslagen.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanldggning dr en anldggning som ar gemensam for flera
fastigheter, ofta vdgar eller vatten- och avloppsledningar. I
gemensamhetsanlidggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade
anldggandet och driften enligt andelstal som faststélls av lantméterimyndigheten.

Inom planomradet kan en eller flera gemensamhetsanldggning/-ar att inréttas.
Omfattningen kommer att utredas efter ansdkan om lantméteriforrattning.

Foljande gemensamhatsanldggningar kan inréttas:
1. gemensamhetsanldggning for parkeringsindamal under figur 1-6.
2. gemensamhetsanldggning for barande material inom figur 1-6.

Gemensamhetsanldggningarna kommer att forvaltas av deldgarna eller av en eller
flera samfallighetsforeningar. I anldggningsforrittningen enligt anldggningslagen
beslutas deltagande fastigheter och andelstal for gemensamhetsanlédggningarnas
utférande och drift.

Servitut och ledningsratt

Servitut dr en ritt for dgaren av en fastighet att pd ett visst bestdmt sétt anvdnda en
annan fastighet. Det kan till exempel rora sig om rétten att ta vag eller nyttja
utrymme pa annan fastighet. Ett servitut kan ocksa innebér att den andre
fastighetens dgare forbinder sig att inte anvidnda sin fastighet pa visst vis. Servitut

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér Kv Noten, del av Stenstaden 1:12 m fl
Norrmalmsparkeringen, Sundsvalls kommun
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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 rattighet som d@ven kan upplatas till férman
for en juridisk person eller fastighet. Ledningsritt ar precis som namnet antyder
en rétt att anvinda ndgon 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 lantmédterimyndighet.

Ledningsratt bedoms inte behdvas inom detaljplaneomrédet.

Under planprocessen har sddana réttigheter hanteras som ir registrerade i
fastighetsregistret samt sddana som har bildats genom avtal och som har kommit
till kommunens kdnnedom. Observera att réttigheter som har bildats genom avtal
inte behover vara inskrivna 1 fastighetsregistret for att vara giltiga. Sddana
avtalsréttigheter har hittills inte varit kinda under planprocessen, men kan komma
att uppvisas av berord part.

Ledningar kan féorekomma inom nuvarande plan pé allméin platsmark, eftersom
kommunala ledningshavare har avtal med Sundsvalls kommun om att de fa dra
ledningar pé dessa omraden utan ledningsritt eller servitut.

Nytillkomna rattigheter

Foljande servitut kan tillkomna:

1. Inom styckningslotterna, figur 2-4 och figur 5-6, kan rittighet for utfart bildas
till férman for styckningslotterna. Servitut for utfart kan dven bildas inom figur 1.
Inom de omréden som detaljplanen &r reserverade for visst andamél giller inte
automatiskt nadgon réttighet till foljd av att detaljplanen har vunnit laga kratft.
Upplételse inom ett sddant markreservat maste ske vid lantmiteriforréttning eller
genom skriftlig 6verenskommelse mellan ber6rda parter.

Fastighetskonsekvensbeskrivning - sammanfattning

1. Mark for bostads-, centrum- och parkeringsdndamal, figur 5-6, inom Stenstaden
1:12 och Norrmalm 1:1, kan avstyckas fran Stenstaden 1:12, figur 5 och mark kan
overforas, genom fastighetsreglering, fran Norrmalm 1:1, figur 6, till en egen
fastighet.

2. Mark for bostads-, centrum- och parkeringséindamaél, figur 2-4, inom Stenstaden
1:12 och Norrmalm 1:1, kan avstyckas fran Stenstaden 1:12, figur 2 och mark kan
overforas, genom fastighetsreglering, fran Norrmalm 1:1, figur 3-4, till en egen
fastighet.

3.Tredimensionell fastighetsbildning kan bildas for varje vaningsplan med olika
dndamal och med olika aktorer. Tredimensionell fastighetsbildning kan bildas for
bada styckningslotterna, figur 2-4 och figur 5-6.

4. Tredimensionell fastighetsbildning kan bildas for under figur 1.

5. Underjordiska servitut for utfart kan bildas inom parkeringsandamal, figur 1-4
eller 1, 5-6 for styckningslotterna.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér Kv Noten, del av Stenstaden 1:12 m fl
Norrmalmsparkeringen, Sundsvalls kommun
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6. Gemensamhetsanldggning kan inréttas for parkering inom figur 1-6, om olika
markégare har nytta av parkeringsdndamal.

7. Underjordiskt parkeringsservitut under gata, inom figur 1.

8. Mark for allmén platsmark, figur 1 och 7, kan 6verféras genom
fastighetsreglering fran Stenstaden 1:12 till Norrmalm 1:1.

9. Gemensamhetsanlidggning kan inrdttas for barande material inom figur 1-6.

Fastighetsvis beskrivning av konsekvenserna

Norrmalm 1:1:

Om figur 1 dverfors genom fastighetsreglering fran Stenstaden 1:12. Kan
Norrmalm 1:1 belastas av underjordiska utfartsservitut, parkeringsservitut och
belastas av en gemensamhetsanldggning for barande material.

Kan Norrmalm 1:1 dven belastas av tredimensionell fastighetsbildning eller en
tredimensionell marksamféllighet och gemensamhetsanldggning for parkering
som fOrvaltas av en samfillighetsforening.

Stenstaden 1:12:

Inom figur 1 kan Stenstaden 1:12 belastas av tredimensionell fastighetsbildning
eller en tredimensionell marksamfillighet och gemensamhetsanldggning for
parkering som fOrvaltas av en samfillighetsforening. Kan &ven belastas av
underjordiska utfartsservitut, parkeringsservitut och gemensamhetsanlaggning for
birande material.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér Kv Noten, del av Stenstaden 1:12 m fl
Norrmalmsparkeringen, Sundsvalls kommun
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Ansdkan om lantmateriférrattning

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsréttsliga atgarder ske.
Ansdkan om avstyckning, markoverforing genom fastighetsreglering samt
bildadande av gemensamhetsanldggning, ledningsrétt eller servitut inlimnas till
lantméteriet.

Omprovning och inrdttande av ledningsratt soks av berord ledningshavare.

Fastighetsdgarna ansvarar for att ansdka och bekosta fastighetsbildningsétgirder
som krévs for att genomfora detaljplanen.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Detaljplanen med nddvéndiga utredningar bekostas av Sundsvalls kommun.
Framtagande av detaljplanen regleras med markanvisningsavtal mellan kommunen
och exploatdren.

Ovrig ekonomi

Kopeskilling och kostnader for markarbeten pa allmén platsmark , sanering mm
regleras 1 kopeavtalet.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

e 186 markparkeringsplatser kommer att forsvinna om planen genomfors.
City-P och Fisktorget bedoms dock att klara de behov som finns.
e Tva nya kvarter pa véstra delen av Norrmalm kommer att kunna bebyggas.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér Kv Noten, del av Stenstaden 1:12 m fl
Norrmalmsparkeringen, Sundsvalls kommun
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ANDRINGAR EFTER GRANSKNING

I texten pa sid 3 i granskningshandlingen under rubriken
Bostadspolitiskt program, naringslivsprogram etc.
sd har forsta stycket bytts ut till denna text:

I Sundsvalls Handlingsplan fér bostadsforsérjning som antogs av
kommunfullméktige 2016-06-27 ar utgangspunkten den att Sundsvall ska erbjuda
attraktiva boendemiljoer for 100 000 invanare ar 2021.

Ett genomforande av detaljplanen bidrar till att fler bostdder kan byggas i centrala
Sundsvall.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Kommunala tjansteman och konsulter som medverkat i
planarbetet

Planforslaget dr uppréttat av stadsarkitekt Anders Bolin, planarkitekt Anita
Forslin, planarkitekt Claes Rogander och planingenjor Siv Nordin.

Ovriga tjinstemiin som deltagit 4r Stina Feil trafikplanerare frin SBK
Gatuavdelning, Mattias Strombom frdn SBK Mark- och exploateringsavdelning
samt Mattias Johansson fran Lantmateriet.

[Llustration

Dids, har via arkitektkontoret Krook och Tjader tagit fram illustrationen nedan
som visar hur kvarteren kan komma att se ut.

[lustrationsmaterial &r inte styrande och fordndringar kan forekomma vid planens
genomforande.

S4 hér skulle volymen pa byggnadskroppen kunna bli enligt det planforslag som
ar framtaget 1 denna handling:

——
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Upprattad av stadsbyggnadskontoret 2018-03-15

SAMRADSREDOGORELSE - Samrad

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foremal for samrad enligt PBL 5:13
under tiden 19 mars — 12 april 2018.

Svar har inkommit fran:

Statliga myndigheter:

Lansstyrelsen
Lansstyrelsens beslut

Lansstyrelsen anser att planférslaget saknar redovisning av
huruvida det kommer att leda till ett 6verskridande av

miljokvalitetsnormerna for vatten enligt 5 kap miljobalken.
dess paverkan p& medborgarnas halsa och sikerhet eller risken for

olyckor, éversvamning eller erosion, betraffande buller.

Lansstyrelsen har darfor inte mojlighet att bedéma om det kan komma att bli
nddvéndigt att 6verprova detaljplanen enligt 11 kap 10 § plan- och bygglagen
(2010:900).

Lansstyrelsens sarskilda bevakningsomraden
Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer for vatten

All exploatering av mark- och vattenomraden riskerar att ge negativa
konsekvenser for de vattenomraden som omradet beror eller avvattnas till.
For att inte forsamra kemisk eller ekologisk status i vattenomraden som
berors av aktuell exploatering behdver konsekvenser utredas och redovisas
varvid dven skydds- och forsiktighetsatgarder for att minimera negativ
paverkan redovisas. Negativ paverkan som anda inte kan undvikas kan
behdva kompenseras genom ytterligare atgarder. Malet behdver vara att inga
forsamringar i vattenmiljon ska ske och att mojligheten att na kvalitetskrav
och miljokvalitetsnormer inte dventyras eller férsvaras. Samradsunderlaget
ger enbart kortfattad information om vattenférekomsten Selangersan (EU
CD: SE692111-157577).

Samrad Samradsredogorelse
Detaljplan for Stenstaden 1:12 m fl
Hotell och bostader p& Norrmalmsparkeringen
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Lénsstyrelsen anser att den inverkan pa vattenmiljéer som rubricerad
detaljplan kommer att kunna ha behover béattre beskrivas. Beskrivningen
behdver vara sarskilt tydlig for ett antal nyckelfragor och bor utga fran
vattenforvaltningens kvalitetsfaktorer/parametrar enligt foreskrift HVMFS
2013:19 for ytvatten. Nyckelfragor for detaljplanen utgors av
hydromorfologisk paverkan samt av ett antal vattenkemiska parametrar som
ingar i och definierar kemisk och ekologisk status.

Detaljplanens framstallan 6ver miljokonsekvenser behover innehalla
beskrivningar av de forsiktighetsmatt, skyddsatgarder och eventuella
kompensationsatgarder som kan behdvas for att minimera negativa effekter
pa vattenomradet. Beskrivningen behover utga ifran vad som ar nédvandigt
for mojligheten att folja eller uppna miljokvalitetsnormer liksom att
uppnaendet av berorda miljokvalitetsmal inte ska dventyras eller forsvaras.

Kommentar: Hela planomradet utgors idag av parkering och trafikytor.
Allménna parkeringar som i dagslaget orsakar fler trafikrérelser an vad som
kommer bli fallet nar kvarteren bebyggs. Hela omradet kommer ocksa att
saneras fore exploatering. Med stdd av WSPs dagvattenutredning ar
kommunens bedoémning darfor att vattenkvaliteten kommer att forbattras
genom att kvarteren bebyggs enligt forslaget till detaljplan.
Sammanfattningsvis kommer miljobelastningen att minska nar kvarteren ar
bebyggda och darigenom kommer vattenkvaliteten inte att forsdmras genom
planen.

Halsa och sédkerhet

Markfororeningar

Lansstyrelsen bedomer att fororeningsproblematiken ar tillrackligt belyst och
att den miljétekniska undersékningen ar av tillracklig omfattning. Det ar
dock viktigt att eventuella fororeningar inte byggs in och att planerade
atgarder inte 6kar forutsattningarna for spridning av eventuella fororeningar

i omradet.

Buller

Det forslagna planomradet ar utsatt for trafikstorningar fran de starkt
trafikerade gatorna Norrmalmsgatan och Skolhusallén. Enligt bifogad
bullerutredning bor det vara mojligt att klara acceptabla bullernivaer genom
att utfora byggnaderna med ljudddmpad sida dar minst halften av
bostadsrummen &r vanda mot tyst sida. Fonster, friskluftdon och yttervagg
maste da i riktning mot de starkt trafikerade gatorna i norr och vaster
dimensioneras sa att tillracklig ljudreduktion uppnas for att klara
inomhusnivaerna i bostadsrum/hotellrum. Beraknade ljudnivaer ar 68 dBA
ekvivalent och 81 dBA maximalt, vilket innebér att det for att klara
inomhusnivaerna 30 dBA ekvivalent och 45 dBA max kravs ljudreduktion i
fasad néra 40 dB. Med hénsyn till tung trafik bor ljudreduktionen vara stor
aven i lagfrekvensomradet vilket stéller hoga krav pa bland annat
fonsterkonstruktionen. Krav pa ljuddampade fasader enligt ovan bor anges
som planbestammelse pa plankartan.

Samrad Samradsredogorelse
Detaljplan for Stenstaden 1:12 m fl
Hotell och bostader p& Norrmalmsparkeringen
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Vidare framgar det av bullerutredningen att det kan vara svart att anordna
uteplatser med tillrackligt lag bullerniva vid samtliga lagenheter.
Gardsmiljon bor darfor utformas sa att alternativ gemensam uteplats kan
anordnas.

Kommentar: Krav pa ljuddampande fasader regleras &ven i BBR varfor det
inte behdver dubbelregleras i detaljplanen men for tydlighets skull sétter vi
anda in en sadan bestammelse. Vi satter aven en bestammelse om att
gemensam bullerskyddad uteplats ska kunna ordnas.

Ovriga synpunkter

Fornldmningar

Det gar sallan att helt utesluta mojligheten att en under arbetets gang stéta
pa hittills okanda fornlamningar. Lansstyrelsen vill darfor paminna om
anmalningsplikten enligt kulturmiljélagen (1988:950), och att det vid
markarbeten galler att vara uppméarksam: Alla fornlamningar, saval kanda
som okanda, skyddas av bestammelserna enligt 2 kap kulturmiljélagen
(1988:950). Den som leder arbetet ska géras uppmarksam pa
anmalningsplikten enligt 2 kap 10 § kulturmiljolagen (1988:950), om en
fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete, skall arbetet
omedelbart avbrytas till den del fornlamningen berérs. Den som leder
arbetet skall omedelbart anmala forhallandet hos lansstyrelsen.

Kommunala myndigheter och bolag:

NAVI
NAVI har ingen erinran mot detaljplaneférslaget

Kommunstyrelsekontoret

Bostadsforsdrjning

Planforslaget mojliggor nya bostader i ett centralt lage med god tillgang pa
kollektivtrafik, service och arbetsplatser. Det framgar inte av planbeskriv-
ningen hur manga bostader det kan réra sig om eller vilket typ av
ldgenheter. Generellt sett r bostadsbristen storst inom kategorin hyresratter
med laga hyresnivaer, men med detta centrala lage och 6vriga forutséttningar
ar det sannolikt att kvadratmeterpriset blir relativt hogt oavsett
detaljutformning. Sammantaget ar det &nda mycket bra att planera for
bostader kombinerat med andra verksamheter i kvarteret. Ett tillskott av
bostader bidrar alltid till det totala utbudet och kan genom flyttkedjor frigéra
andra bostéader.

Detta centrala bostadslage med plan mark, ar dven ett bra bostadslage for den
som har nedsatt rorlighet.

Planen uppfyller pa ett foredomligt sétt flera av de gallande riktlinjerna for
bostadsforsorjning, men skulle kunna kompletteras nér det géller att
"bostadsomradenas behov av lokaler for skola, barnomsorg, vard, omsorg
och socialt boende ska hanteras tidigt i planprocessen™.

Samrad Samradsredogorelse
Detaljplan for Stenstaden 1:12 m fl
Hotell och bostader p& Norrmalmsparkeringen
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Kommunens dversiktsplan
Detaljplanen ar i dverensstammelse med kommunens Gversiktsplan (inkl
fordjupningar och tillagg).

Kommentar/forslag till férbattringar:

Planforslaget stdmmer mycket val mot dversiktsplanens intentioner.
Planférslaget ger dock stor frihet i utformningen av framtida bebyggelse. Man
bor dvervaga att stalla lite mer specifika krav pa gestaltningen med hansyn till
det centrala laget vid Stenstaden, for att ge stod at efterféljande
bygglovsprévning. Likasa bor man inte bara mojliggora utan ocksa stalla krav
pa viss grad av utatriktad verksamhet i markplanet.

Kommentar: Det &r alltid en svar uppgift att stalla specifika krav pa
gestaltning. Gestaltning handlar om sa mycket och tex materialval garanterar
inte alltid en god gestaltning. Vi har i den har planen valt att poangtera
betydelsen av kvarterens gestaltning i planens syfte. Det kan ge ett stod i
bygglovskedet for att stalla hogre krav an vanligt pa byggnadernas gestaltning
o dyl. Vi har ocksa valt att inte stalla krav pa viss anvandning i markplanet
annat an i kvarterens sodra delar, eftersom var bedomning ar att det i
dagslaget ar svart att fa ekonomi pa olika utatriktade verksamheter i vissa
delar av kvarteren. Nar staden fortsatter vaxa sasom i Alliero sa kan lokalerna
i markplan fa ett storre marknadsvarde vilket troligen da gor att de ocksa
kommer att anvandas till mer utatriktade verksamheter an boende. For att det
ska vara mojligt att etablera verksamheter i bottenvaningarna har krav nu
stallts pa en lagsta takhojd i vaningarna i markplan.

Dessutom sa har bestammelse inforts att i markplan mot Selangersan skall
finnas minst tva lokaler for utatriktade verksamheter i respektive kvarter och
med entré mot Skeppargatan. Detta for att redan fa borjan fa en levande och
allméant tillganglig fasad mot parken och Selangersan.

Med fler bosatta i denna del av staden kan en viss naturlig "tillsyn™ av
narliggande omraden ske. Det finns exempel fran andra stader dar man vid
utformning av bostader medvetet valt att lagga de ytor dar méanniskor vistas
under sina vakna timmar sa att man fran fonstren kan se ut 6ver omraden
som upplevs vara otrygga att vistas pa under kvallstid.

Folkhalsa
Detaljplanens bidrar till positiv utveckling av folkhélsa.

Kommentar/forslag till férbattringar:

Planen kan bidra till bostadsforsérjningen och stadsutvecklingen, och
mojliggora for fler att bo i ett lage som majliggor hallbart resande (gang, cykel
och kollektivtrafik). Detta medfor sekundart en viss positiv paverkan pa
folkhélsan.

Hallbar tillvéxtstrategi
Planering sker i linje med den héllbara tillvaxtstrategin - RIKARE. (Som
aven preciserats i OP 2021).

Samrad Samradsredogorelse
Detaljplan for Stenstaden 1:12 m fl
Hotell och bostader p& Norrmalmsparkeringen
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Kommentar/forslag till férbattringar:

Omvandlingen fran parkeringsyta till hotell, bostader och handel (med
parkering framst under mark) stammer val mot bade stadsvision och
tillvaxtstrategi. Planen kan bidra till att 6ka Sundsvalls attraktionskraft.

Ovriga synpunkter (Tex avfallshantering, ev konflikt med pagéende planering
inklusive infrastrukturplanering mm).

Egenskapsgranserna som omger anvandningen GATA; (P) samt GATA; bor
andras till anvandningsgranser.

Kommentar: Det andras till granskningen.

Planbeskrivningen kan gérna fortydligas med en beskrivning av hur man tankt
biltrafiken inom omradet, eftersom plankartan kan misstolkas som att biltrafik
i bada riktningarna kommer att tillatas in och ut fran lokalgatorna trots att det
kanske inte ar lampligt i alla lagen. Vid justering av gatuomradet bor man véaga
in eventuellt framtida behov av kollektivtrafikkorfalt pa Norrmalmspatan.

Kommentar: Planen utgar fran att trafikforingen i omradet regleras med
trafikforeskrifter. Dessa kan da ocksa andras och anpassas efter olika krav och
behov bade i kvarteren i planen och omstandigheter utanfor planomradet.
Bussfalt finns med i beddmningen av gatuomradet for Norrmalmsgatan.

Eftersom planen ger stora friheter gallande framtida anvandning (bostéader,
hotell eller centrumverksamheter) ar det svart att reglera tillgangen pa t.ex,
gronska och lekytor for sma barn inom kvarteret. Det ar viktigt att vaga in
barnperspektivet och beddma om planen behdver anpassas for att sékerstélla
detta i lamplig grad.

Kommentar: Bedomningen &r att gronska och lekytor finns i kvarterens néarhet
genom parken langs Selangersan. Vad géller ytor for de minsta barnen sa far
det hanteras i samband med bygglovprévningen.

Nuvarande plan m6jliggér som vi tolkar det manga olika typer av bebyggelse,
t.ex, lamellhus eller punkthus utan fonster i botrenvaning (sa lange en fasad
gransar mot gatan), eller parkering i tva plan over mark med lagenhetsforrad i
ytterkant. | detta centrala l&ge bor vi vara tydligare med vad som &r
kommunens vilja nér det galler gestaltning och funktion.

Kommentar: Har nu tydliggjorts i planens syfte.

Kultur&Fritid

Tradplanering utmed cykelvag och Norrmalmsgatan bor behallas.

Da detaljplanen ligger inom riksintresset Stenstan ska hoga arkitektoniska krav
stallas pa gestaltningen av ny bebyggelse.

Kultur och fritid har i 6vrigt inget att erinra.

Samrad Samradsredogorelse
Detaljplan for Stenstaden 1:12 m fl
Hotell och bostader p& Norrmalmsparkeringen
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Kommentar: En av tradraderna langs Norrmalmsgatan kommer att forsvinna
for att ge plats at de nya kvarteren. En av anledningarna till detta &r att vi vill
ge stadga at gaturummet runt Norrmalmsgatan — ett gaturum som idag ar
spretigt och inte ger nagon tydlig stadskaraktar. Ett satt att ge stadga &r att
husfasaderna langs- i detta fall — sddra sidan av Norrmalmsgatan linjerar. For
att klara det maste traden i Norrmalmsgatans véastra del tas bort pa sodra
sidan av gatan. Manga av byggnaderna och anlaggningarna runt
Norrmalmsgatan ligger i lagen som ger ett splittrat stadsrum runt
Norrmalmsgatan. Att forsoka minska denna splittring s& mycket som mojligt ar
viktigt i alla arbeten och planer runt Norrmalmsgatan.

Miljonamnden

Yttrande Over detaljplan for Stenstaden 1:12 m fl
For Miljondmnden enligt delegation

Fdrvaltningens 6vervaganden

Det &r positivt att hardgjorda ytor for parkering minskar i stadens centrum
med avseende pa utlackage av metaller och oljor fran bilar, minskade
utslapp i samband med sndréjning och hantering av férorenad sno.

Det ar ocksa positivt om byggnationerna medfor att fororeningar gravs bort
nar garage byggs under marknivan.

Dagvatten
I dagvattenutredningen redovisas berdknade koncentrationer av

fororeningar som dagvattnet kan innehalla efter att byggnationer har skett
enligt detaljplanen. I texten framgar att den nya markanvandningen innebér
minskad fororeningsbelastning for alla fororeningar utom kadmium. Det
forklaras att de 6kade halterna beror pa takmaterialet pa de nya husen. |
tabell 3 redovisas att &ven halterna av kvave och nickel skulle kunna bli
hogre efter att byggnaderna &r pa plats. Detta namns inte i texten, och
orsaken till okade halter framgar inte.

Miljokontoret vill pdAminna om att det i OP 2021 framgar att
byggnadsmaterial som kan avge farliga dmnen (exempelvis koppartak) via
regnvattenet ut i recipienterna och naturen ska undvikas. Detta bor
tydliggoras i planhandlingen eftersom den berdknade forhéjda halten av
kadmium skulle orsakas av takmaterial.

Kommentar: detta tas med i planbeskrivningen.

Dagvatten bor tas omhand sa nara kallan som majligt. | dagvattenutredningen
finns forslag pa lokalt omhéandertagande av dagvatten, och

miljokontoret anser att losningar for lokalt omhéandertagande bor ordnas sa
langt som mojligt inom detaljplanen. Detta forutsatt att marken sanerats i
tillracklig omfattning for att den dkade infiltrationen inte skulle medféra att
fororeningar sprids till grundvattnet fran de fororenade fyllnadsmassorna.
WSP gor i davattenutredningen bedémningen att den planerade
markanvandningen inom detaljplanen inte bedéms paverka Selangersans

Samrad Samradsredogorelse
Detaljplan for Stenstaden 1:12 m fl
Hotell och bostader p& Norrmalmsparkeringen
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mojligheter att uppfylla miljokvalitetsnormerna for vatten. Miljokontoret
saknar har ett beskrivet resonemang till varfor den beddmningen gors.
Kvarteret Noten bor utformas pa ett satt som forhindrar att 6kade halter av
kvave, nickel och krom leds till Selangersan.

Kommentar: Aven detta tas med i planbeskrivningen. Se vidare kommentar
under Lansstyrelsen.

Buller

Det ar viktigt att tillrackliga skyddsatgarder vidtas for att sakerstélla att
riktvarden for buller inte éverskrids inne i bostdderna, utomhus vid fasad
samt uteplatser.

| planbestammelserna framgar att minst halften av bostadsrummen
(vardagsrum och sovrum) langs Norrmalmsgatan och Skolhusallén ska
vandas mot garden for att klara géllande riktvarden for buller fran vag- och
spartrafik vid bostadsbyggnader. | planbestammelserna bor det dven
framga att det ska vidtas tillrackliga bullerddampande atgarder vid
uteplatser for att klara gallande bullerriktvérden.

Berakningarna ar gjorda med en prognos for trafik for ar 2030. Efter att
lagenheterna har utformas sa att sovrum och vardagsrum &r placerade mot
sidan med l&gre ljud, klaras riktvarden for tyst sida (55 dBA) precis vid
nagra av lagenheternas fasader. De lagenheter som &r hogre upp i B-huset
har berdknade ekvivalenta ljudnivaer vid fasad pa 55, 56, 54 och 54 dB(A)
vid berakningspunkterna 9, 10, 11 och 13.

Aven om riktvardet 60 dB(A) i berakningarna inte Gverskrids mot gatan
vid hus C, ar det i vissa punkter inte stor marginal till 60 dB(A). Skillnader
i ljudniva pa 2-3 dB(A) kan upplevas som en knapp horbar forandring. |
berékningspunkterna 25, 26, 27 och 20 vid den tystare sidan pa hus C
berdknas ljudnivaer pa 56 dB(A).

Miljokontoret anser att det &r viktigt att utformningen av husen ger basta
mojliga forutséttningar for en god bebyggd miljo.

Planeringen av bostaderna bor goras pa ett satt som sakerstaller en god
ljudmiljo for de boende dven om ljudnivaer fran trafiken pa
Norrmalmsgatan och andra gator skulle dka efter 2030.

Hur kan husen placeras for att ge sa tyst lage som mojligt pa innergarden?
Oppningen mellan byggnaderna B och C sldpper in buller pa innergarden
och buller studsar mot kortsidan pa hus C. Om hus C och B byggs ihop,
vilka ljudnivaer beréknas da pa innergarden och vid balkongerna? Kan en
bullerddampande barriar byggas mellan husen? Exempel finns fran andra
stader dar skivor som slapper genom ljus anvands for bullerddmpning
mellan byggnader.

Kommentar: Se kommentar under Lansstyrelsen.
Om biograf och bostader ska vara i samma byggnad behover det

sakerstallas att ljud fran biografen inte nar bostaderna. Sarskilt
lagfrekventa ljud kan latt sprida sig i en byggnad.

Samrad Samradsredogorelse
Detaljplan for Stenstaden 1:12 m fl
Hotell och bostader p& Norrmalmsparkeringen
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Kommentar: Detta regleras i samband med bygglovshanteringen.

Luft
Intag av luft till byggnader behover placeras i ett lage pa tak eller annat
lage med lagsta mojliga halter luftféroreningar fran trafiken.

Kommentar: Detta regleras i samband med bygglovshanteringen.

Sundsvall — Timra Airport
Sundsvall-Timra Airport har inget att erinra mot detaljplanen.

MittSverige Vatten AB

Befintliga ledningar

Inom omradet finns befintliga va-ledningar som dgs av Sundsvall Vatten AB
samt kommunen. Da det enligt planforslaget skall byggas underjordiskt garage
pa hela fastigheten maste ledningarna flyttas. Sundsvall Vattens ledningar
skyddas genom ett avtal med kommunen, alla kostnader som uppstar i samband
med ledningsflytt finanseras av exploatoren. Forlaggs ledningarna pa annan
mark an kommunens kravs ledningsratt.

Vattenforsorjning

Vattenanslutning kan beredas genom den befintliga vattenledningen i
Norrmalmsgatan. Vattentryck i forbindelsepunkt motsvarar nivan +64 m vp
(meter vattenpelare). Innan definitivt besked énskas uppgifter om flédes behov.

Spillvattenledning

Anslutning kan ske till den befintliga spillvattenledningen i riktning mot
Skepparegatan. Dranering och takvatten far ej anslutas till spillvattenledningen,
golvbrunnar i underjordiskt garage ansluts till spillvattenledningen. Innan
definitivt besked 6nskas uppgifter om flode.

Dagvattenavledning

Det &r viktigt att man planerar markhojder och grénytor sa att man i forsta hand
kan ta hand om dagvattnet inom fastigheten. | andra hand skall fordréjning av
dagvattnet ske inom fastigheten innan avledning sker till dagvattenledningen.
Sundsvall Vatten AB forutsatter att fastighetens belastning pa dagvattennatet
inte Okar i samband med exploatering. Det finns flera altrenativa végar att
avleda dagvattnet, beslut av vég tas i samrad mellan oss och exploatoren och &r
beroende av storleken pa flodet.

Ovrigt
Bifogar omradesskiss dar befintliga ledningar finns redovisade.

Vid avledning av annat avloppsvatten an normalt hushallsspillvatten géller
gransvarden enligt "Krav pa utslapp avloppsvatten till VA -natet" for
information se msva.se.

Oljeavskiljare/fettavskiljare:
Om verksamheten i fastigheten medfér utslapp av avlioppsvatten som skiljer sig
fran normalt hushallspillvatten ska avloppsvattnet renas innan utslapp sker till

Samrad Samradsredogorelse
Detaljplan for Stenstaden 1:12 m fl
Hotell och bostader p& Norrmalmsparkeringen
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det kommunala spillvattennatet. Sundsvall Vatten AB kan komma att stélla
krav pa provtagning for att visa att kraven i "Krav pa utslapp avloppsvatten till
VA -natet"” foljs.

Oljeavskiljare:
| de flesta fall dér olja eller andra petroleumprodukter hanteras i storre mangder

kravs att en oljeavskiljare, klass I enligt standard SS-EN-858 behdver
installeras samt att verksamheten &r noga med att vélja lampliga kemikalier
som inte forstor funktionen av oljeavskiljaren. Aven annan reningsutrustning
kan behova installeras beroende pa verksamhetens art.

Fettavskiljare:
For de flesta restauranger kravs att en fettavskiljare, enligt standard SS-EN-

1825 behdver installeras.
Fastighetsagaren &r ansvarig for installationen av olje- samt fettavskiljare.

Kommentar: Flera av de har fragorna hanteras i samband med bygglovet. Vad
galler flytt av ledningar i omradet sa hanteras det genom gallande avtal mellan
markupplataren och ledningségaren.

Sundsvall EInat AB, Infrastruktur El

Sundsvall Elnét har bade mellanspanning och lagspanningsledningar i
gangvagen utmed Urvadersgatan. De ledningarna kommer att hamna under den
ostra huskroppen och maste hanteras samt flyttas.

Sundsvall EInat har &ven mellanspanningskabel langst med Skepparegatan som
maste hanteras under byggnationen.

Kostnaden for hantering och flyttar kommer tillfalla exploatoren.

I och med ombyggnaden av Storbron kommer bade el- och optokabel att
forlaggas i gangvagen langst skolhusallén fran IP-rondellen till storbron. De
ledningarna maste aven hanteras i samband med byggandet av gata i det nya
kvarteret.

Kommentar: Se kommentar under MittSverige Vatten AB.

Sundsvall Energi AB, Servanet

Opto:

| bifogat omrade har ServaNet AB/Sundsvall EInat AB optoledningar langs
efter pa sodra sidan av Skeppareg. samt ledningar som gar igenom den &stra av
de tva indelade bostadsytorna éver Urvédersgatan till det befintliga parkerings-
huset. Bifogar karta 6ver dessa.

Vid ev flytt sa onskar vi bli kontaktade i god tid innan byggstart.
Kommentar: Se kommentar under MittSverige Vatten AB.

Foretag:
TS Skanova Access AB

Samrad Samradsredogorelse
Detaljplan for Stenstaden 1:12 m fl
Hotell och bostader p& Norrmalmsparkeringen
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Skanova har idag kopparledning som matar en plint i detaljplaneomradet, men
omliggning av ledningar {or dtgérder for Storbron kommer medfora ledningar
langs med skolhusallén. Se nétskiss pa sida 2.

Skanova &nskar att sa langt som mgjligt behalla befintliga teleanldggningar i
nuvarande ldge for att undvika oldgenheter och kostnader som uppkommer i
samband med flyttning. Denna stindpunkt skall noteras i planhandlingarna.

Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgérder eller skydda telekablar for att
mdjliggora exploatering forutsitter Skanova att den part som initierar atgérden

dven bekostar den.

Kommentar: Se kommentar under MittSverige Vatten AB.

STADSBYGGNADSKONTORET -y »
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Susanne Klockar-Ohrnell Claes Rogander /|

Planchef Planarkitekt |/

Siv Nordin
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Sundsvalls kommun

GRANSKNINGSUTLATANDE

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foremal for granskning enligt PBL 5:18
under tiden 23 april — 11 maj 2018.

Svar har inkommit fran
Statliga myndigheter:

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

Kommunala myndigheter och bolag:

Barn- och utbildningsférvaltningen

Da det fradmst planeras for hotell 1 detaljplanen 4r bedomningen att det inte
paverkar forskolorna och grundskolan i ndgon storre utstrackning. I de centrala
delarna av Sundsvall dr antalet forskole- och grundskoleplatser for nérvarande
begriansade.

Kommunstyrelsen

Skrivningen pé sidan 4 i planbeskrivningen under rubriken Bostads-
forsorjningsprogram dr inaktuell och bor ersittas. Sundsvalls handlingsplan for
bostadsforsorjning antogs av kommunfullméktige 2016-06-27 och ersatte da
Sundsvalls bostadspolitiska program fran 2014.

Kommentar: Andras i antagandehandlingen.

Kultur&Fritid
Tradplanering utmed cykelvdg och Norrmalmsgatan bor behéllas.

Kommentar: Utgangspunkten for all planering ar att sa mycket som mojligt av
gronska och trad ska behallas. Dock ar det ocksa viktigt att husfasader ligger i
linje med varandra sasom ar brukligt centralt i stader. Darfor kan inte alla
trad behallas langs Norrmalmsgatan. Aven inne i de planerade kvarteren som
ska bebyggas kommer alla trad att behdva tas bort, inledningsvis i samband
med saneringen av parkeringsomradet. Dock &r avsikten att sa langt majligt
ersatta trad som forsvinner med nya trad.

Antagande Utlatande
Detaljplan for Stenstaden 1:12
Hotell och bostader p& Norrmalmsparkeringen
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Da detaljplanen ligger inom riksintresset Stenstan ska hoga arkitektoniska krav
stéllas pa gestaltningen av ny bebyggelse.

Kommentar: Haller med.
Kultur och fritid har 1 6vrigt inget att erinra.

Miljoforvaltningen

Dagvatten och takmaterial

Miljokontoret haller med om att genom att marken kommer att saneras och att
parkeringsytor byggs in, kan paverkan pa grund- och ytvatten fran omréadet
minska. Detta dr en positiv konsekvens av byggnationerna.

Nir byggnaderna vl star pd plats s& kommer byggmaterial och anvindning att
paverka Seldngersan genom utslépp via dagvattennitet, under en lang tid
framover. I detaljplanen maste det framga tydligt att man maste sdkerstélla att
dagvattnets utsliapp av kadmium inte ska oka till Selangersan. Utsldppen bor
inte oka jamfort med dagens méangd och bor vara légre dn riktvédrdet 0,4 pg/l
(Forslag till riktvarden for dagvattenutslapp, Regionala dagvattennétverket i
Stockholms ldn).

Om de forhojda halterna ska undvikas genom materialval framgér det inte
tydligt i planhandlingen. Under rubriken ”Byggnadsmaterial” finns
informationen om att byggnadsmaterial som kan avge farliga &mnen
(exempelvis koppartak) via regnvattnet ut i recipienterna och naturen ska
undvikas, och att detta ska uppmirksammas i samband med bygglov.
Information om problematiken med kadmium saknas.

Kommentar: Dessa fragor loses ej i detaljplaneskedet. Hanteras som redan
namnts i bygglovskedet och kan ocksa med fordel inkluderas i den fortsatta
genomférandeprocessen.

Forslaget anger att dagvatten ska ledas till befintlig dagvattenledning orenat.
Det innebdr risk for att utsldpp av fororeningar till Seldngersan okar.
Planhandlingen behdver kompletteras med hur detta ska undvikas.

Kommentar: Detaljplanen séger inte att dagvattnet ska vara orenat.
Dagvattenutredningen visar pa mojliga vagar att ordna rening och MSV kan
stalla vissa krav pa rening av dagvattnet vid anslutning till dagvattennatet.

I dagvattenutredningen presenterar WSP ett enkelt forslag till lokalt
omhéndertagande av dagvattnet som dven skulle finga upp féroreningar. For
att sdkerstélla att 6kade halter av kadmium, kvave och nickel inte leds till
Seldngersan vore en sddan 16sning ldmplig. Ytan for reningen bor d& markeras
i plankartan.

Kommentar: De férslag till LOD som presenteras i WSPs utredning kan inte i
dag lokaliseras till sarskild plats da det &r beroende av hur kvarteren kommer

Antagande Utlatande
Detaljplan for Stenstaden 1:12
Hotell och bostader p& Norrmalmsparkeringen
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att bebyggas. Daremot kan det mycket val finnas med som en punkt vid det
fortsatta arbetet for ett genomforande av projekten.

Buller frén trafik

Miljokontoret vidhaller att det &r viktigt att den planerade utformningen av
husen bor ge basta mojliga forutsattningar for en god bebyggd miljo.
Planeringen av bostdderna bor goras pa ett sétt som sédkerstéller en god
ljudmilj6é dven om ljudnivaer fran trafiken pd Norrmalmsgatan och andra gator
skulle 6ka efter 2030. Utformningen av husen bor goras sé att reflektioner av
ljud fran trafiken minskas sa langt som det ar mojligt.

I planbestdmmelserna finns nu inskrivet att en gemensam bullerskyddad
uteplats ska finnas. Detta bor fortydligas med att riktvérdet 50 dBA ekvivalent
ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva ska uppfyllas pé uteplatsen.

Kommentar: Detaljplanen hanterar bullerfragan sa att goda ljudmiljoer kan
uppnas. Bullernivaer anser vi inte bor skrivas in i detaljplanen eftersom det
kan skapa problem om riktlinjerna for buller &ndras framdéver. Buller hanteras
sedan vidare ocksa i samband med bygglov och bygganmalan.

MittSverige Vatten AB

Dagvattenavledning

I tidigare svar patalar Sundsvall Vatten AB vikten av planering for
omhéndertagande av dagvatten endera internt eller via fordréjning innan
anslutning till Sundsvall Vattens dagvattennit. Detta patalas dven i den
dagvattenutredning som kommunen bestéllt. Det &r ett kdnt faktum att
méngden dagvatten kommer att 6ka och att befintliga dagvatttennit i de flesta
fall inte 4r dimensionerade for denna 6kning. Vid uppréttande av nya planer
finns mojlighet att avsitta ytor for att begrdnsa belastningen for befintliga
dagvattennit och pa sa vis frigéra utrymme for framtida flodesokning. Enligt
det framtagna planforslaget tas ingen hinsyn till detta. Sundsvall Vatten AB
vill ater patala vikten av att planera dagvattenhantering vilket mojliggor att
staden kan fortsdtta véxa.

Kommentar: Dagvattenfragan &r en vasentlig fraga for kommunen. Dock kan
den inte I6sas inom enstaka fastigheter. Sarskilt inte i den lagst liggande delen
av dagvattennatet. Fordrojning behover ske framforallt i de hogre liggande
delarna av dagvattensystemet.

Ovrigt

Enligt planforslaget kan den nuvarande fastighetsbildningen fordndras. Varje
nybildad fastighet inom verksamhetsomradet for VA éger i regel rétt till en
egen VA-anslutning. Det d4r VA- huvudmannens skyldighet att uppritta en
sadan. Forbindelspunkten for VA skall upprittas i direkt ndrhet till fastigheten.
Det dr viktigt att hinsyn tas till detta vid planldggningsarbetet sé att VA-
huvudmannen kan leva upp till sina dtaganden.

Antagande Utlatande
Detaljplan for Stenstaden 1:12
Hotell och bostader p& Norrmalmsparkeringen
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Kommentar: Detaljplanen medger olika alternativ for forbindelsepunkter.
Tredimensionell fastighetsbildning kan ocksa bli aktuell men dven
forbindelsepunkter till sadana fastigheter ska kunna lésas inom ramen for
detaljplanen.

Sundsvall Energi AB, elniit
Inga synpunkter.

Sundsvall Energi AB, Servanet
Inga synpunkter.

Medelpads Riddningstjinstforbund

Det finns i dagsldget ont om brandposter i omradet. Detta bor belysas tidigt i
processen for att sékerstélla att tillrickligt med sldckvatten finns for en
eventuell insats i detaljplaneomrédet.

Kommentar: Hanteras i det fortsatta arbetet med att genomfora planen.

NAVI
Inga synpunkter.

Sundsvall-Timra Airport
Inga synpunkter.

STADSBYGGNADSKONTORET '
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Underrittelse i samband med antagandet skickas till:

Antagande Utidtande
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Detaljplan for

Stenstaden 1:12 m fl

Hotell och bostader pa Norrmalmsparkeringen
Sundsvalls kommun

SANDLISTA

Sundsvall-Timra flygplats; ingvar.sandquist@sdlairport.se

Lénsstyrelsen i Vasternorrlands 1an, Samhallsbyggnadsenheten,

871 86 HARNOSAND

Kollektivtrafikmyndigheten i Vasternorrland, Box 114, 872 23 KRAMFORS
Teliasonera Mobile Networks AB, Marbackagatan 11, IB5:27, 123 86 FARSTA
Skanova Accessnétsplanering, 851 87 SUNDSVALL

Trafikverket, Box 186, 871 24 HARNOSAND

E.ON, Anlé&ggning, Box 850, 851 24 SUNDSVALL

Sundsvalls Tidning, 851 72 SUNDSVALL

SVT Mittnytt, 851 80 SUNDSVALL

Sveriges Radio Vasternorrland, Krénvagen 18, 851 80 SUNDSVALL
Sundsvalls Nyheter, Kyrkogatan 16 B, 851 31 SUNDSVALL

Barn- och utbildningsforvaltningen
Koncernstaben

Kultur&Fritid

Favi

Lantmaterikontoret

Medelpads Raddningstjanstférbund
Miljoforvaltningen
Socialforvaltningen
Stadsbyggnadskontoret

- byggavdelningen

- gatuavdelningen

- kollektivtrafik och tillgénglighet
- mark- och exploateringsavdelningen
Mittsverige Vatten&Avfall AB
Néringslivsbolaget

REKO Sundsvall

Sundsvall Energi AB

- fjarrvarme

Sundsvall Elndt AB

- elnat

- Servanet
Stadsbyggnadsnamndens ledaméter

Berorda fastighetségare enligt fastighetsférteckning samt bostadsréttshavare,
hyresgéaster och intresseféreningar m fl



Lantmaterimyndigheten

Sundsvalls kommun

Fastighetsforteckning
2018-02-19

Arendenummer

Y176228

Handl&ggare
Eva Westin

Sida 1

Arende

Hotell och bostdder pa Norrmalm.

Kommun: Sundsvall

Fastighetsforteckning till detaljplan for kv. Noten, Stenstaden 1:12 m f,

Lian: Visternorrland

Fastigheter inom omradet

Beteckning pa kartan Agare/innehavare, adress Ovrigt
Norrmalm 1:1 Sundsvalls Kommun
Mark och exploatering
851 85 SUNDSVALL
Stenstaden 1:12 Sundsvalls Kommun
Mark och exploatering
851 85 SUNDSVALL
Rittigheter inom omradet
Beteckning pa kartan Agare/innehavare, adress Andamail
eryd Servitut, Vag
2281K-A2074.1
Till forman for:
Norrmalm 3:26 Sundsvalls Kommuns
Industrifastighet
Box 343
851 05 SUNDSVALL
Belastar:
Norrmalm 1:1 Sundsvalls Kommun
Mark och exploatering
851 85 SUNDSVALL
Fastigheter utanfor omradet
Beteckning pa kartan Agare/innehavare, adress Ovrigt

Badhuset 1 Dios Badhuset Fastighets AB
¢/o0 C/O Dios Fastigheter Ab
Box 188
831 22 OSTERSUND

Balder 1 Sundsvalls Kommun

Mark och exploatering

851 85 SUNDSVALL
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Sundsvalls kommun
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2018-02-19
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Fastigheter utanfér omradet

Beteckning pa kartan

Agare/innehavare, adress

Ovrigt

Sundsvalls Kommuns
Industrifastighet

Box 343

851 05 SUNDSVALL

Tomtrittshavare

Balder 3

Dits Sundsvall Ii AB

¢/ o Dios Fastigheter Ab
Box 188

831 22 OSTERSUND

Gladjen 4

Kommanditbolaget Sundsvall
Gladjen 4

Box 188/ Dios Fastigheter Ab
831 22 OSTERSUND

Gladjen 9

Kommanditbolaget Sundsvall
Gladjen 4

Box 188/ Dios Fastigheter Ab
83122 OSTERSUND

Idrottsparken 1

Sundsvalls Kommun
Mark och exploatering
851 85 SUNDSVALL

Idrottsparken 2

Castellum Norr 2 AB
Box 225
851 04 SUNDSVALL

Lyckan 6

Kommanditbolaget Lyckan 6
Box 188/ Dits Fastigheter Ab
831 22 OSTERSUND

Norrmalm 1:1

Sundsvalls Kommun
Mark och exploatering
851 85 SUNDSVALL

Norrmalm 3:26

Sundsvalls Kommuns
Industrifastighet

Box 343

851 05 SUNDSVALL

Stenstaden 1:1

Sundsvalls Kommun
Mark och exploatering
851 85 SUNDSVALL

Stenstaden 1:12

Sundsvalls Kommun
Mark och exploatering
851 85 SUNDSVALL

Vistermalm 1:1

Sundsvalls Kommun
Mark och exploatering
851 85 SUNDSVALL
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Y176228
Marksamfilligheter utanfér omradet
Beteckning pa kartan Agare/innehavare, adress Andamal
Balder 5:1 GEMENSAM TILLFART
Balder 1 Sundsvalls Kommun
Mark och exploatering
851 85 SUNDSVALL
Sundsvalls Kommuns Tomtrittshavare
Industrifastighet
Box 343
851 05 SUNDSVALL
Balder 3 Dids Sundsvall Ii AB
¢/ o Dios Fastigheter Ab
Box 188
831 22 OSTERSUND
Rittigheter utanfor omradet
Beteckning pa kartan Agare/innehavare, adress Andamal
Serv 2 Servitut, Gang-och

2281K-F-358.1

cykelvig

Till forman for:

Norrmalm 1:1

Sundsvalls Kommun
Mark och exploatering
851 85 SUNDSVALL

Belastar:

Norrmalm 3:26

Sundsvalls Kommuns
Industrifastighet

Box 343

851 05 SUNDSVALL

Serv 3
22-1M1-68/4087.1

Servitut, Vattenledning

Belastar:

Norrmalm 1:1

Sundsvalls Kommun
Mark och exploatering
851 85 SUNDSVALL

Kommentarer

ledningsritt eller servitut.

I det nya planomradet kan fornlamningar férekomma.

Ledningar kan férekomma inom nuvarande plan pa allméan platsmark, eftersom kommunala
ledningshavare har avtal med Sundsvalls kommun om att de far dra ledningar pé dessa omraden utan
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Sundsvalls kommun
Y176228

Upplysning

Utredningen saknar servitut som eventuellt tillkommit genom vattendom eller liknande. Vidare saknas
eventuellt avtalsrittigheter som inte dr offentliggjorda genom inskrivning.

Utredningen saknar rittskraft.

Fastighetsfﬁrteckningen upprattad av

% ,ﬂ{/@)@

'Eva Westin
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BERGA Trakt
I:I Byggnad
Cykelvig/Parkvig
Samre bilvig
Bilvig
Allmin vig, skilda korbanor
Genomfartsgata
————— Kvarterstraktgréns, gillande
Fastighetsgrins, géllande

Traktgréns, gillande

Eva Westin
Lantmaéterikontoret

Meter

Sundsvalls Kommun

Fastighetshetsindelning aktuell 2018-03-12 o

3 Fastighetsbeteckning, géllande

Fornminne, punkt

. Fornminne, yta
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