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Detaljplan for

Del av Stenstaden 1:4 med flera
Bostader vid Nya Hamngatan
Sundsvall, Sundsvalls kommun

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att skapa forutsittningar for ny bostadsbebyggelse vid Nya
Hamngatan 1 centrala Sundsvall dér tillkommande bebyggelse utformas med en
tydlig koppling till platsens historik som hamnomréde. Ambitionen &r att knyta
thop Stenstadens stadsbebyggelse med Inre hamnen samtidigt som allménhetens
tillgidnglighet till kajomradet bevaras. Planen inkluderar dven byggratt for nytt
parkeringshus samt vidareutveckling av en befintlig byggnad vid korsningen mot
Sjotullsallén.

BAKGRUND OCH PLANDATA

Infor ansdkan om planbesked genomforde Stadsbyggnadskontorets mark- och
exploateringsavdelning under varen 2024 ett jimforelseforfarande. Vinnaren gavs
sedan mgjligheten att teckna ett markanvisningsavtal och ansdkte om planbesked.
Detta ledde fram till att Stadsbyggnadsndmnden beslutade vid sitt sammantrade
den 29 januari 2025, drende §22 att ge Stadsbyggnadskontoret i uppdrag att
paborja ett detaljplanearbete for omradet.

Planférfarande
Detaljplanen hanterats utifran ett standardforfarande.

Omradets lage och areal

Planomradet dr beléget i centrala Sundsvall, dster om Stenstan vid kajomradet i
Inre Hamnen. Planomréadet har en total areal pé cirka 12 000 kvadratmeter. Se
oversiktskarta nedan, figur 1.

SIFINE JNIN I

’
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i ] rra Kajen

Finnkajen

Sundsvall

avgrdansning for planomrddet. Kdlla: Sundsvalls kommun.
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Markagofoérhallanden
Fastigheten Stenstaden 1:4 och Stenstaden 1:1 dgs av Sundsvalls kommun.
Fastigheten Tullpaviljongen 1 &r i privat 4go.

Omradets historia och nulage

Historiskt har det under arhundraden bedrivits hamnverksamhet ldéngs med
Sundsvallsbukten som tidigare utgjorde ett centrum for handel och trafik.
Magasinsbyggnader, framst i trd, fanns uppbyggda lings med kajomradet. Idag
finns ingen bebyggelse bevarad frdn den hér perioden inom planomrédet men ett
stenkast bort, vister om Sjotullsallén finns &n idag magasinsbyggnader uppforda i
sten vl bevarade.

Aktuellt omrade bestér idag till stor del av mark som i huvudsak nyttjas som
parkeringsytor. I planomrédets sydvistra horn, parallellt mellan Sj6tullsallén och
Stuvarvégen finns en handelsbyggnad frdn 1998. I byggnaden bedrivs idag en
variation av handels- och kontorsetableringar. Planomradet dr i 6vrigt obebyggt.
Se oversiktskarta nedan, figur 2.

I angransning till planomradet, vésterut lings med kajomrédet, finns idag fyra
flerbostadshus. Bostadshusen ar utformade med en magasinsliknande karaktér
som anknyter till omradets historia som hamnstad.

; Ty 3 .‘k&" . -
Figur 2. Flygbild over omradet med rod markering av aktuellt planomrade.
Kdlla: Sundsvalls kommun.
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PLANFORSLAG

Planforslaget skapar forutsittningar for att vidareutveckla omradet ldngs med
Stora hamnkajen for att knyta ihop Stenstadens bebyggelse med kajomradet och
den bebyggelse som vuxit upp i Inre hamnen sedan borjan av 2000-talet. Nya
bostidder i form av flerbostadshus tillats byggas lings med kajomradet vid Stora
hamnkajen. For att tillgodose behovet av parkeringsplatser i omradet planldggs ett
parkeringshus (&ven kallat mobilitetshus). Som en del i planforslaget foreslds dven
en utveckling av den befintliga byggnaden inom fastigheten Tullpaviljongen 1 i
form av att byggnaden far bebyggas med ytterligare en vaning.

Figur 3. Gestaltningsforslag som visar exploatorens forslag for ny bebyggelse
ldngs Nya Hamngatan. Kdlla: Sweco.
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PLANBESTAMMELSER
ANVANDNINGSBESTAMMELSER
GATA Syftet ar att redovisa att omradet ingar i

(allman platsmark)

lokalnatet inom tatorten.

TORG

(allman platsmark)

Syftet ar att redovisa att omradet fortsatt utgors
av allman platsmark i form av torg. Inom
markomradet tillats kompletterande atgarder
som exempelvis uteservering forutsatt att
erforderliga tillstand godkanns.

Bostader Bestammelsen syftar till att mojliggora for

(kvartersmark) bostader inom anvandningsomradet.

Centrum Bestammelsen syftar till att mojliggodra for

(kvartersmark) centrumandamal. Exempelvis restaurang och
kafe.

E Bestammelsen syftar till att bekrafta att det

(kvartersmark) inom ytan finns en befintlig tekniska anlaggning
utan omgivningspaverkan.

Kontor Bestammelsen syftar till att mojliggodra for

(kvartersmark) kontorsandamal.

Parkeringshus,
(kvartersmark)

Bestammelsen syftar till att méjliggdra for
parkeringshus (aven kallat mobilitetshus).

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN
PLATSMARK

Upphavande av
strandskydd

Bestammelsen syftar till att upplysa om att
strandskyddet ar upphavt inom hela
planomradet, inklusive den allmanna
platsmarken.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

St
(kvartersmark)

Bestammelsen syftar till att reglera att dar
trafikbuller vid fasaden éverskrider 60dBA
ekvivalent judniva ska lagenheter stérre an 35 m?
utféras med minst halften av boningsrummen
orienterade mot juddampad sida. Med boningsrum
avses alla rum i permanenta bostader dar en lag
bullerniva efterstravas. Har ingar rum fér sémn och
vila samt rum for daglig samvaro. Kék och kdk med
matplats raknas inte.

Samrad

Planbeskrivning

Del av Stenstaden 1:4 med flera
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Prickad mark

Ytor planlaggs med prickad mark for att begransa

(kvartersmark) mojlig placering och uppférande av byggnader
samt 6vriga anlaggningar inom delar av
planomradet.

h. Bestammelsen syftar till att reglera max tillaten

(kvartersmark) nockhdjd fér byggnader inom anvandningsomradet
med hansyn till stads- och landskapsbilden.

h. Bestammelsen syftar till att reglera lagsta tillatna

(kvartersmark) nockhojd for huvudbyggnader inom aktuellt
anvandningsomrade med hansyn till stads- och
landskapsbilden.

h3 Bestammelsen syftar till att reglera max tillaten

(kvartersmark) nockhdjd for byggnader inom anvandningsomradet
med hansyn till stads- och landskapsbilden.

P1 Placeringen av huvudbyggnader regleras for att

(kvartersmark) sakerstalla en ldamplig placering liknande de
historiska magasinsbyggnaderna som uppfordes
langs med kajomradet med stod av detaljplanens
syfte och omradets kulturmiljévarden.

(o]} Minsta takvinkel regleras utifran syftet att de

(kvartersmark) gavelstallda huvudbyggnaderna ska uppféras med
sadeltak med hansyn till omradets historia och
kulturmiljévarden.

0z Storsta takvinkel regleras utifran syftet att de

(kvartersmark) gavelstallda huvudbyggnaderna ska uppféras med
sadeltak med hansyn till omradets historia och
kulturmiljévarden.

Upphavande av Bestammelsen syftar till att upplysa om att

strandskydd strandskyddet ar upphavt inom all kvartersmark.

f; Bestammelsen syftar till att bekrafta den befintliga

(kvartersmark) byggnadens karaktaristiska drag och fortsatt tillata
att utstickande byggnadsdelar, exempelvis
skarmtak dver entre, far kraga ut fran byggnaden ut
Over den prickade marken.

f2 Byggnader ska uppfoéras i huvudsak med trafasad

(kvartersmark) for att knyta an till omradets historia som
hamnomrade. Med benamningen "i huvudsak”
skapas aven majligheter for att exempelvis
byggnadens bottenvaning far utformas med annat
material for att knyta an till stadskaraktaren som
praglar Stenstaden och syns pa Norra kajen.

b1 Bestammelsen syftar till att reglera att ytor for

(kvartersmark) dagvatten- samt skyfallshantering méjliggoérs. Samt
till den visuella ambitionen att det ska finnas
vegetation (en planteringsbar zon) mellan blivande
och befintlig bebyggelse.

Samrad Planbeskrivning

Del av Stenstaden 1:4 med flera

Bostéder vid Nya Hamngatan
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b Lagsta tillatna rumshdjd regleras for att mojliggdéra

(kvartersmark) fér att nédvandig rumshéjd skapas i bottenvaning
for att lokaler ska kunna anordnas.

€ Bestammelsen reglerar den totala byggratten i

(kvartersmark) byggnadsarea (BYA) inom angivet omrade.

a Bestammelsen galler inom hela

(kvartersmark) anvandningsomradet och syftar till att reglera att
startbesked inte far ges for nya lovpliktiga atgarder
inom omradet férran markfororeningar atgardats i
den omfattning som kravs for att marken ska kunna
anvandas enligt andamalet i denna detaljplan.

Bebyggelseomraden

Arkitektur och gestaltning

Stadsbyggnadskontoret bedomer att planomrédets 14ge och tidigare
markanvéndning som hamnomrade Sppnar upp for att de nya byggnaderna
uppfors likt de magasinsbyggnader som historiskt fanns ldngs med hamnomradet.
Magasinsbyggnaderna var forhallandevis hoga byggnader, utforda med sadeltak
med gaveln viand mot kajen och Sundsvallsfjarden. Det aktuella planforslaget har
av den anledningen reglerats utifrdn ambitionen att knyta an till omradets historik
och med hénsyn till riksintresseomradet for kulturmiljos varden. Detta avspeglas 1
planforslagets regleringar géllande placering, h6jd och utformning av den nya
bebyggelsen. Det bedoms dven harmoniera med de flerbostadshus som byggdes
Oster om planomradet i borjan av 2000-talet.

Bostader

Bostédder i form av flerbostadshus tillats inom kvartersmarken i planomradets
norra del. Beldget langs med kajomradet och Nya Hamngatan. For att ge omradet
en liknande stadskaraktér som préglar Stenstaden med liv och rorelse tillats
bostidder kombineras med verksamheter inom centrum- och kontorsdndamal. Det
kan leda till att bostadskvarteret kombineras med exempelvis restauranger och
kontorsplatser. Mellan flerbostadshusen kan bostadsnira gronska anordnas som en
del i att skapa en gronstruktur i ett omrade som 1 6vrigt till stor del utgors av
hardgjorda ytor.

Arbetsplatser och kommersiell service

Mojligheter till nya arbetsplatser samt centrumnéra verksamheter som exempelvis
restauranger skapas inom hela planomrédet. Den befintliga byggnaden
Tullpaviljongen 1 foreslés vidareutvecklas i form av att byggnaden tilléts
bebyggas med ytterligare en vaning. Arbetsplatser mdjliggors dven i det planerade
parkeringshuset (dven kallat mobilitetshuset) i form av handels- och
kontorsverksamheter varav handel (centrumidndamal) tillats 1 bottenvaning.

Samrad Planbeskrivning
Del av Stenstaden 1:4 med flera
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Mobilitet och parkering

For att tillgodose behovet av parkeringsmojligheter i omradet skapas
forutséttningar for ett nytt parkeringshus (dven kallat mobilitetshus). Utifran
byggnadens planerade funktion och behov av att inrymma 6ver 100 bilplatser har
en tilltagen volym tillatits med en reglering 1 h6jd motsvarande cirka tre vaningar
ovan mark. Hojdregleringen har valts for att byggnaden inte ska upplevas
dominerande och tillsammans med sin volym utgéra ett 1ampligt tillskott 1
omrddets struktur. Mgjligheter finns dven for att anordna handels- och
kontorsverksamheter 1 byggnaden vilket kan bidra till 6kat liv och rorelse
inklusive en 6kad kénsla av trygghet.

Ovrig markanvandning

Planomrédets nordvistra del foreslds dven fortsdttningsvis utgora allmén
platsmark torg. Det syftar till att fortsatt trygga allménhetens tillgdnglighet till
kajomrédet. Inom omradet far atgdrder som exempelvis kiosk och uteservering
anordnas forutsatt att korrekta tillstind finns. Aven en yta for teknisk anliggning
planldggs for att sékerstélla den befintliga anldggningens yta och lokalisering.

Planomrédets gatunét foreslds dven fortsédttningsvis utgoras av allmén platsmark
gata med en justering kring fastigheten Tullpaviljongen 1. Dér foreslar
planforslaget bekréfta att gatuomradet utdkats in pa kvartersmarken for att
tillgodose allménhetens behov av gangbanor som sammanlédnkar omradet.

Friytor

Park och naturmiljé

P& senare ar har insatser genomforts for att skapa mer gronska och tradplantering
langs med Sjotullallén och Inre hamnen vilket kan beddmas bidra till en god,
bebyggd milj6 for badde boende och dvriga som vistas i omradet. Omradet har
dock begransningar géllande inslag av natur och gronska. Utifrén att planforslaget
foreslar att ny bostadsbebyggelse ska uppforas dr det troligt att mer bostadsnira
gronska planeras in i omradet vilket kan ha positiva effekter for omrédet. Bdde for
maéanniskor samt for djur- och vixtliv.

Lek och rekreation

Stadsbyggnadsndmnden har antagit en gronytestrategi med rekommendationer om
tillgang till gronytor. Se bilaga Gronytestrategisk checklista uppréittad av
Stadsbyggnadskontoret daterad 2025-05-16.

Utifrén kriterierna i gronytestrategin beddms planforslaget ha vissa befintliga
begransningar for att uppfylla rekommendationerna. Inom omradet finns ingen
naturlig gronska med undantag for den anlagda trddallén lings med Nya
Hamngatan da allt utgors av hardgjorda markytor, majoriteten asfalterade.
Planomradets aktdrer rekommenderas utifran det att arbeta med att fa in nya
inslag av gronska da det kan ha en positiv effekt pa minniskors hélsa och
upplevelsen av platsen inklusive den biologiska mangfalden. For bostadskvarteret
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langs kajen planeras det for gemensamma gronytor samt att dster om
bostadskvarteret gors en befintlig parkeringsyta om till en gron yta med stod av
planforslaget.

Trafik och mobilitet

Angoéring och parkering
Angoring kan ske via Nya Hamngatan for kvartersmarken ldngs med kajomradet
och via Stuvarvigen for 6vrig bebyggelse.

Parkering kan 16sas inom planomradet for bdde bil och cykel enligt
mobilitetsnormen for Sundsvalls kommun. Framtida byggherrar forvintas
redovisa 16sningar i enlighet med kommunens gillande mobilitetsnorm i samband
med bygglovsprévning.

Trafikpaverkan

For att bedoma den berdknade trafikpaverkan och kapaciteten i ndromradet har en
trafik- och mobilitetsutredning genomforts av Sweco, se bilaga Trafik- och
mobilitetsutredning daterad 2025-05-12. Utredningen visar att planomradet
beddms generera en trafikalstring pa cirka 470 fordon per dygn vilket bedoms
utgora en 1ag tillkommande trafikvolym for gatunétet. Den tillkommande
trafikvolymen forvantas inte leda till kapacitetsproblem men utredningen har
identifierat vissa forbattringsbehov pa det befintliga vignétet da kobildning bildas
vid Nya Hamngatan och Sj6tullsallén.

Hallbart resande

Planomrédet ar beldget inom centrala Sundsvall med goda mgjligheter till hallbart
resande. Runt omréddet finns anlagda gang- och cykelvigar samt att Sundsvalls
resecentrum &r beldget inom 500 meter frdn omréadet. Det hér speglas dven i
resultatet frdn den resvaneundersokning som genomforts och omnédmns 1 Trafik-
och mobilitetsutredningen. Utredningen visar pa att en betydande andel av de
tillfrigade svarade att de stéller sig positiva till att vélja mer hallbara alternativ.
Det vill sdga gang, cykel eller kollektivtrafik.

Buller

En bullerutredning har tagits fram av Sweco, daterad 2025-05-15 som bildggs
planforslaget. Resultatet av utredningen visar att det finns risk for att riktvdardena
for buller 6verskrids 1 begransad omfattning vid fasader mot Nya Hamngatan, se
karta fran utredningen i figur 4 nedan. I dessa ligen planeras det fraimst for
centrumverksamhet. Bullerpaverkan behover beaktas vid utformning av
bostddernas planlosningar vilket regleras med planbestammelse [s1] som styr att
géllande ljudkrav uppfylls. Samtidigt visar utredningen pa att det finns goda
mojligheter for att anldgga gemensamma uteplatser med god ljudmiljo.
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BILAGA 3
Scenario med p i
i ] 11

visar ekvivalent Ij udnival
frén vagtrafik, prognosar 2045.

Ljudniva vid fasad avser hégsta

Dessa inkluderar tredje|
reflektioner.

Lt visar ekvivalent
ljudniva 1,5 meter ovan mark.

Lilium

Nya

Berakning nr5
\_3_Planforsiag_med_ubyge

Liudniva i aB(A)
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- Planerad byggnad

I Tulipavitiongen 1:1
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- Ovrig byggnad
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| Fastighetsgranser

PROJEKT NR:
30083540
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@  Berakningspunkt a3
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Figur 4. Utdrag fran bullerutredningen med redovisning 6ver berdknade
ekvivalenta ljudnivaer utifrdn ett scenario med foreslagen pabyggnad pa
Tullpaviljongen 1. Kdlla: Sweco.

Geotekniska forhallanden
For detaljplanen har planomradets geotekniska forhéllande undersokts. Se bilaga
Projekterings PM Geoteknik, Sweco daterad 2025-05-14.

Utredningen visar att jordlagren i omradet karakteriseras av sin néirhet till
Sundsvallsasen. Omradet utgdrs av 1-3 m fyllning pa 0,5-6 m lera/silt pa 20-25
m sand ovan grov friktionsjord. Lerans méktighet d4r som minst i norra huslivet
pa Tullpaviljongen 1 och 6kar mot norr.

For det nya kvarteret ndrmast kajomradet har paverkan pa kajkonstruktionen
utretts som del av utredningen. Kajen har i bakkant en slagen spont driven igenom
leran. Det bedoms inte finnas ndgon risk for stabilitetsproblem for den nya
bebyggelsen. De dtgirder som genomforts for att stabilisera kajkonstruktionen
beddms inte paverkas negativt vid ett genomforande av detaljplanen.

Utifran omradets forutséttningar rekommenderas nya byggnader grundldggas pa
palar. Utifran det stora djupet till fast botten och berg kommer sannolikt borrade
injekterade stélpalar att foredras. Erforderlig ldngd pa palar samt risk for
sdttningar av eventuella uppfyllnader behover utredas vidare senare 1
projekteringsskedet.
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Radon
Radonsikert utforande rekommenderas for att uppné géllande virde for byggnader
enligt Boverkets byggregler.

Vattenomraden

Grundvattenférhallanden

Grundvattenforhdllandena har undersokts som del av dagvattenutredningen, se
bilaga Dagvattenutredning upprittad av Sweco daterad 2025-05-16.

Dagvattenutredningen visade pa grundvattenférhdllanden pa nivéer mellan 3,0-3,5
meter under markytan. I den geotekniska utredningen (Projekterings PM
Geoteknik, Sweco daterad 2025-05-14) beskrivs grundvattenytan i fyllningen
korrespondera med havsnivan. Detsamma géller grundvattnet i
sanden/Sundsvallsdsen som i stort har samma nivd som havsytan dock med en
viss tidsfordrojning 1 grundvattnets nivafordndringar.

Dagvatten och héga fléden
For detaljplanen har en dagvattenutredning genomforts av Sweco, se
Dagvattenutredning daterad 2025-05-16.

Dagvattenutredningen har utgétt fran riktlinjerna i Sundsvalls kommuns
dagvattenplan med berdkningar utifran ett dimensionerat 20-arsregn med
klimatfaktor 1,25.

Foérslag pa dagvattenlésning

Utifran planomréadets lokalisering vid Sundsvallsfjarden gors bedomningen 1
dagvattenutredningen att det inte finns behov av att fordrdja dagvattnet innan det
sldpps ut 1 havet men rening ska ske. Bedomningen gors utifran att vattnet inte
avleds via det allmdnna ledningsnétet samt belastar inte ndgot nedstroms beldget
omréde.

Som dagvattenlosning foreslas vaxtbidddar anldggas inom kvartersmarken
(upphdjda och nedsiinkta). Se nedanstiende dversiktlig skiss, figur 5. Atgirden
bedoms ldmplig dd vixtbdddarna kan bade rena och nyttja dagvattnet som en
resurs vilket bedoms resultera i en godtagbar rening enligt Sundsvalls kommuns
riktlinjer.

For den idag obebyggda kvartersmarken norr om Nya Hamngatan, dir bland annat
bostadshus tillats, beréknas véixtbaddar anldggas for avvattning som upptar en
total yta pa cirka 50 kvadratmeter. For den obebyggda kvartersmarken inom
Tullpaviljongen 1 ddr parkeringshuset planeras anléggas bedoms att endast
dagvatten fran takytan ska omhindertas. Aven hir kan upphdjda vixtbidddar samla
upp och rena vattnet innan det fors vidare till Sundsvallsfjarden.
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F. igur 5. Oversiktlié skiss Gver hur dag_;i)atinet ska hanteras och samlas upp med
pilar som visar flodesritning. Kdlla: Sweco.

Skyfall

Vid ett skyfall bedoms det inte mojligt for varken de foreslagna
dagvattenanlidggningarna eller ledningsnitet att ta hand om dagvattnet. Med hjélp
av sekundéra avrinningsvigar sker i stéllet en ytlig avrinning dér vattnet tillats
floda fritt p4 marken utan att orsaka dversvidmning. Se nedanstéende skiss, figur 6
frdn dagvattenutredningen.
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F igur 6. Forslag pa skyfallshanten’néhéd sekundc%ra ”r./l;nnvdgar. Kidlla: Sweco.

Markavvattning

Tillstand for markavvattning bedéms ej erforderligt.
Havsnivahojning

Enligt klimatstrategin K/imatanpassa Sundsvall 2011 ska byggnader och

fastigheter utformas utifrdn hogsta hogvattenniva +1,9 m. Infrastruktur utformas
for en hogsta hogvattenniva pa +2,4 m (enligt Rikets Hojdsystem 2000).

I 6versiktsplan, OP 2040 anges foljande: "Nya byggnader ska klara en hogsta
hogvattenniva i havet pa +2,2 m jamfort med RH 2000. For samhéllsviktiga
funktioner géller att klara en hogsta hdgvattenniva i havet pa +2,7 m jamf{ort med
RH 2000. Lokaler, kéllare inrdknat, ska antingen ligga ovan dessa plushojder eller
byggas pa ett sddant sétt att de inte tar skada av en dversvdmning.”

Stadsbyggnadskontoret bedomer utifran ovanstaende information samt genomford
dagvattenutredning att planomradet dr beldgen pa en hogre hojd dn vad som kravs
for samhaéllsviktiga funktioner. Risken for att detaljplaneomradet ska
oversvammas pa grund av hojd havsniva bedoms som liten. Utifran detta foreslas
ingen vidare atgérd i detaljplaneskedet.

Férorenad mark
En miljéteknisk markundersdkning har genomforts for planomréadet, se bilaga PM
Stenstaden 1:4 markmiljo upprittad av Sweco, daterad 2025-05-28.
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Inom kvartersmarken langs kajomradet visar utredningen pa forhdjda halter Gver
riktvirde for kdnslig markanvandning (KM) 1 10 av 14 analyserade prover. Ett
prov visade dven pa dverskridande varden for mindre kinslig markanvéndning
(MKM) i form av arsenik. Amnen som dverskred KM var bly (tre prov), barium
(ett prov), bensen (ett prov), PAH-M (ett prov) och PAH-H (nio prov).

Inom fastigheten Tullpaviljongen 1 redovisar markunders6kningen (Se PM
Mobilitetshus markmiljé upprittad av Sweco, 2025-04-30) enstaka forhojda halter
over riktvirde for mindre kinslig markanvindning, MKM. Amnen som 6verskred
MKM var bly (ett prov), barium (ett prov), PAH-H (tva prov) och aromater (ett
prov). Vidare kunde ndgot forhdjda halter 6ver tilldimpade riktvérden i
grundvatten pavisas vid tva mattillféllen, dir arsenik sdgs 1 mattliga till mycket
hoga halter och nickel i mattliga halter. PAH:er 1 nivaer 6ver riktvardet for
miljorisker 1 ytvatten pavisas i ett ror vid ett mittillfélle, medan halterna var under
laboratoriets rapporteringsgréans vid det uppfoljande mattillfallet.

Med stod av den genomforda undersdokningen bedoms inte resultatet utgdra hinder
for ett genomforande av detaljplaneprojektet forutsatt att de fororenade massorna
som Overstiger tillimpade riktviarden avldgsnas. Detta for att sdkerstélla att det
inte kan innebédra framtida risker for ménniskor och miljo. Utifran utredningens
resultat och rekommendationer foreslds dirmed planbestimmelse inforas som
villkorar att startbesked inte far ges for lovpliktiga atgirder forrian
markfororeningar har utretts och avhjélpts inom kvartersmarken.

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

De grundldggande hushéllningsbestimmelserna syftar till att mark- och
vattenomraden ska anvéndas till det dem ldmpar sig bést for med hinsyn till
beskaffenhet, ldge och behov.

Riksintressomraden

Vistra delen av planomradet ingar 1 riksintresseomradet for kulturmiljovard, Y8.
Utdver det sd angrénsar planomradet till riksintresseomradet som omfattar hela
Stenstaden. Se figur 7 nedan.

Samrad Planbeskrivning
Del av Stenstaden 1:4 med flera

Bostéder vid Nya Hamngatan

Sundsvall, Sundsvalls kommun



Sundsvalls
kommun

Datum: 2025-06-03 ~ Dnr: SBN-2024-01027 16

ra Hamnkaien SuNAdsvall

Sundsvalil : : My,  cO)sfermia ..
Figur 7. Kartbild over riksintresseomrddet Y8 redovisas skrafferat i rodbrunt och

rod markering 6ver ungefirlig avgrdnsning for planomrddet. Kdlla: Sundsvalls
kommun.

Med stod av det inlimnade gestaltningsforslaget som forankrades i
jamforelseforfarandet har planforslaget utformats (med avgridnsningar i plankarta
och tillhérande planbestimmelser) med hénsyn till riksintresseomradet for
kulturmiljovard. Utifrén detta gor stadsbyggnadskontoret bedomningen att ett
genomforande av detaljplaneforslaget inte bedoms utgdra en negativ paverkan pa
riksintresseomradet for kulturmiljovérd, YS8.

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

Riksdagen har i 4 kap. MB angivit ett antal omrdden i landet som &r av
riksintresse 1 sin helhet med héansyn till de natur- och kulturvdrden som finns dar.
Sérskilda hushéllningsbestimmelser enligt 4 kap MB finns inte fér omréadet.

MKN Luft

En luftutredning har genomforts for planomradet, se bilaga daterad 2025-05-13.
Utredningen har utrett spridningsberdkningar av partiklar (PM10) och
kvavedioxid (NO2) for att underséka om det dr mojligt att bebygga omradet utan
att nuvarande miljokvalitetsnormer eller det kommande EU-direktivet, och det
nationella miljokvalitetsmélet frisk luft” 6verskrids.
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Resultatet fran utredningen visar att vissa gransviarden kommer att 6verskridas
men att detta berdknas ske oavsett om detaljplaneforslaget genomfors eller inte.
Slutsatsen av detta ar att planforslaget i sig inte forsvarar mojligheterna att klara
miljokvalitetsnormerna da de dverskridanden som sker beror pa redan existerande
problem med luft i Sundsvall.

MKN Buller

MKN f&r buller giller i kommuner med fler #n 100 000 invanare. Aven i mindre
och medelstora kommuner (under 100 000 invanare) ska strdvan vara att begransa
buller. Detta styrs bland annat av de allménna hdnsynsreglerna i miljobalken och
reglerna om egenkontroll, tillsyn och provning. Regler om att begridnsa buller
finns ocksé 1 annan lagstiftning.

Planens genomforande innebér en viss 0kning av trafik men bedéms maéttlig

och utan nagon betydande omgivningspaverkan gillande buller med stod av
genomford bullerutredning, se bilaga Bullerutredning upprittad av Sweco daterad
2025-05-15.

MKN Vatten

Recipient for detaljplaneomridet &r Sundsvallsfjdrden. Detaljplanen dr dven
beldgen inom grundvattenforekomsten Sundsvalls titort som avvattnas mot
Sundsvallsfjérden.

VISS statusklassificering av recipienten Sundsvallsfjarden visar pé att
vattenforekomsten har en mattlig ekologisk status. Vattendragets kemiska status
beddms inte uppné god status pa grund av fororeningar i form av dioxiner och
dioxinlika foreningar, kvicksilver och kvicksilverforeningar samt bromerad
difenyleter.

Sammanfattningsvis visar resultatet frdn dagvattenutredningen (upprittad av
Sweco, daterad 2025-05-16) att alla fororenade &mnen renas enligt Sundsvalls
kommuns riktlinjer, forutom suspenderade fororeningar (SS), som ligger strax
under kraven. Suspenderade fororeningar bedoms dock vara extremt laga da den
storsta delen av avrinning kommer fran tak. Utifran detta gérs beddmningen att ett
genomforande av detaljplanen inte bedoms férsvara majligheterna for att uppna
recipientens miljokvalitetsnormer (MKN).

Strandskydd

Strandskydd rader inom 100 meter fran havet (Sundsvallsfjdrden) och omfattar
storre delen av planomradet. Av 4 kap. 17 § plan- och bygglagen framgér att
kommunen 1 en detaljplan far upphiva strandskyddet enligt 7 kap. miljobalken,
MB (1998:808) for ett omrade om det finns sérskilda skél for det och om intresset
av att ta omradet 1 ansprak pa det sdtt som avses med detaljplanen véger tyngre én
strandskyddsintresset.
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Utifran platsens forutsittningar och med hinvisning till detaljplanens syfte
bedomer stadsbyggnadskontoret att strandskyddet ska upphivas inom hela
planomradet med stod av 7 kap. 18 ¢ § punkt 5 i Miljobalken, MB. Som
sdrskilt skél anges enligt 18 ¢ § punkt 5 att omradet behover tas i ansprék for att
tillgodose ett angeldget allmént intresse som inte kan tillgodoses utanfér omradet.

Utifrén stadens behov av att skapa forutsittningar for nya bostader i stadsnira
lagen har det aktuella omradet pekats ut som ldmpligt for bostader med stod av
Sundsvalls kommuns dversiktsplan, OP 2040. Detta beddms stddja
stadsbyggnadskontorets bedomning om att bostdder i form av flerbostadshus utgor
ett angeldget allmént intresse som behdver tillgodoses inom det aktuella
strandskyddade omradet.

Utifran omradets forutséttningar bedoms omradet sakna betydelse for
strandskyddets syften utifrén att planomrédet sedan lang tid tillbaka &r
ianspraktaget. Omradet har under 6ver hundra ars tid nyttjats for hamnverksamhet
samt under minst 20 ars tid nyttjats som parkeringsytor.

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte vésentligt paverka livsvillkoren for
djur- och vixtliv pé land och i vatten. Planforslaget bedoms 1 stéllet bidra till
forbattringar for djur- och vixtlighet i och med omvandlingen till bostadskvarter
dér det finns en ambition om att anléigga bostadsndra gronska runt bostidderna.
Detta kan bidra till att locka till sig bland annat pollinatorer vilket gynnar véxt-
och djurlivet som utifran platsens nuvarande forutséttningar har begriansningar for
att trivas.

Den allemansrittsliga tillgdngen till kajomradet paverkas inte negativt av
detaljplanens genomforande. Fri passage enligt MB 7 kap. 18 f § kan sékerstillas i
form av att detaljplanen sdkerstiller att de framtida byggnaderna uppfors med en
distans pd minst 10 meter frdn kajkanten i enlighet med de flerbostadshus som
byggts vister om planomradet. Detta bedoms utgdra ett lampligt avstand for att
trygga allménhetens fortsatta tillgang till kajomrédet som forblir allmén platsmark
langs med hela kajstraket. Mgjliga sldpp mellan ny och befintlig bebyggelse
bidrar till att ytterligare sékerstélla allménhetens mojligheter att ta sig till och
vistas langs med kajomradet.

Undersékning av betydande miljépaverkan
Stadsbyggnadskontoret har genomfort en undersokning for att ta stdllning till om
genomforandet av detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopéverkan i
enlighet med 5 kap. 11 a § plan- och bygglagen, PBL och 6 kap. 5 § miljobalken,
MB. Detta beslut grundas péd bifogad undersékning (checklista) utifrdn inneborden
15 § miljobeddmningsférordningen. Kommunens stédllningstagande sammanfattas
nedan:

e Planforslaget bedoms inte negativt paverka platsens forutséttningar.

e Planforslaget bedoms inte ge upphov till betydande miljopéverkan.

e Planforslagets genomforande bedoms inte forsvara uppfyllandet av

miljokvalitetsnormer for nagon vattenforekomst.
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e Planforslaget bedoms inte negativt pdverka mdjligheterna att uppfylla
nationella och regionala miljomal.

e Planforslaget bedoms inte negativt paverka nagra omraden eller natur som
har erkénd nationell eller internationell skyddsstatus. Exempelvis Natura
2000, riksintressen eller naturreservat.

Med bakgrund av ovanstdende bedomning och nuvarande kunskap bedéms
planforslaget inte medfora ndgon risk for betydande miljopaverkan och utgdr inte
nagon betydande risk for méinniskors hélsa eller miljon. Foreslagen utveckling
bedoms ddrmed inte i strid med 3, 4, 5 kap. MB.

En strategisk miljobedomning med miljokonsekvensbeskrivning enligt kraven i
miljobalken och plan- och bygglagen kommer dérfor inte att uppréttas.
Undersokningen finns att ta del av som bilaga till planforslaget.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Jamférelseférfarande

Stadsbyggnadskontorets mark- och exploateringsavdelning genomforde under
varen 2024 ett jamforelseforfarande. Forfarandet innebar att etablerade foretagare
gavs mojligheten att inkomma med arkitektritade gestaltningsforslag for ny
bostadsbebyggelse langs kajomradet vid Nya Hamngatan. Vinnaren gavs sedan
mojligheten att teckna ett exploateringsavtal och ansdkte om planbesked.

Markanvisningsavtal

Markanvisningsavtalet mellan Sundsvalls kommun (mark- och
exploateringsavdelningen) och exploatoren finns tecknat. Diarienummer SBN-
2024-00936.

Detaljplan

En oversiktlig kartbild, se figur 8 nedan, 6ver omradet visar att planomradet bestar
till storsta delen av detaljplanelagd mark. Den planlagda marken omfattas av
detaljplan 228 1K-DP-297 som fick laga kraft 2002 med undantag for
planomrédets nordvéstra horn som omfattas av stadsplanen 228 1K-S216 frén
1962. En mindre del av planomradet ndrmast korsningen mot Sjotullallén utgors
av icke planlagd mark.

Detaljplan DP-297 ange att omradet ldngs kajomradet ska utgoéras av kvartersmark
1 form av parkeringsyta [P], kvartersmark for en bevarandevérd byggnad [Q] samt
1 véster allmén platsmark i1 form av torg [TORG]. For Tullpaviljongen 1 som é&r
beldgen lings med Sjoétullallén anges att marken fér nyttjas for [Ci]
”Centrumfunktioner, dock ej bostdder och storskalig livsmedelshandel”. Den idag
obebyggda ytan dir parkeringshuset foreslas omfattas idag av planbestimmelse
[C2] ”Centrumfunktioner inklusive bostidder, dock ej storskalig livsmedelshandel.
Bottenvaningar skall 6vervidgande delen innehélla handel och andra utétriktade
verksamheter som innebdr mélpunkter for allmanheten”.
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Stadsplan S216 (se gulaktigt omrade enligt figur X nedan) anger att omradet langs
kajen utgors av kvartersmark for hamntrafik [Th] som inte fir bebyggas.

~~~~~
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Figur 8. Kartutklipp over omrddet med gdllande detaljplaner redovisade. Killa:
Sundsvalls kommun.

Oversiktsplan

Gillande dversiktsplan (OP 2040) anger att planomradet utgdrs av ett

MBK-u omrédde for utveckling av mangfunktionell bebyggelse (redovisad i
oversiktsplanen som brunt omrade, se figur 9 nedan). Nordvistra delen av
planomradet utgdr del av det gronstrdk som dversiktsplanen kategoriserat med
beteckningen GPP-u for bevarande och utveckling av grénomraden, parker och
gronstrak (redovisad i oversiktsplanen som gront omrade).
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AVVAGNINGAR OCH KONSEKVENSER

Konsekvenser inom planomradet

Planforslaget innebér bland annat att delar av kvartersmarken som idag nyttjas
som markparkering tas i ansprak for ny bostadsbebyggelse med stod av
kommunens oversiktsplan. Fordndringen beddms innebéra en viss paverkan for
ndrboende samt ovrig allménhet som nyttjar dessa parkeringsplatser. Som
kompensation planlidggs kvartersmark for att mojliggora for ett nytt parkeringshus
etableras ett stenkast bort vid korsningen Nya Hamngatan och Stuvarvigen.
Parkeringshuset (som dven kan kallas mobilitetshus) berdknas inrymma &ver 100
parkeringsplatser vilket bedoms fordelaktigt for omradet som helhet.

Vid framtagning av planforslaget har stor vikt lagts pa att anpassa forslaget till
omradets historiska karaktér och kulturmiljévarden. Ambitionen har varit att den
tillkommande bebyggelsens gestaltning ska spegla omradets del i Sundsvalls
historia som hamnstad. Samt de magasinsbyggnader som tidigare fanns lings med
hamnomradet kring Sundsvallsfjarden. Det har bedomts som viktigt da det knyter
an till de virden som finns inom det utpekade riksintresseomradet for
kulturmiljovard som omfattar delar av planomradet. Av det skélet avspeglas det i
planforslagets regleringar géllande placering, h6jd och utformning av den nya
bebyggelsen.

Planforslaget bygger samtidigt vidare pa den bebyggelsestruktur som byggts upp i
omrédet och behéller den etablerade distansen mot kajomradet likt angridnsande
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bostiader 1 Oster. Distans sakerstédlls mot ndrmast berorda bostader 6ster om
planomradet for att trygga en god boendemiljo.

For att virna om allménhetens fortsatta tillgdng till kajomradet har planforslaget
utformats med en fortsatt fri passage langs med kajomradet. Som en del 1 det
foreslas kajomrédet fortsatt utgora allmén platsmark med en utdkning enligt
planforslaget kring torget i nordvist.

Utifrén bland annat ambitionen att forbattra forutséttningarna for djur- och
vixtlivet i omradet planldggs ytan mellan blivande och befintlig bebyggelse lings
kajomrédet delvis som prickad mark som inte far hardgoéras. Detta for att ytan ska
kunna utgdra vegetation och vid behov vara till hjilp vid hantering av skyfall. Det
skapar dven en tydlig distans mellan blivande och befintlig bebyggelse.

En konsekvens av detaljplaneforslaget ar att det g-mérkta omradet langs
kajomréadet dndrar markanvéndning till kvartersmark f6r bostédder, centrum- och
kontorsdandamal. Q-omrédet infordes for att bevara den byggnad som stod pa
platsen ndr géllande detaljplan DP-297 upprittades. Byggnaden finns sedan flera
ar tillbaka inte ldngre pa platsen utan har flyttats darifran. D4 skalet till det g-
bestimmelsen syftade till att virna om inte finnas kvar bedoms ett genomférande
av detaljplanen inte utgora en negativ konsekvens utifran nuvarande
planreglering.

Langs med Nya Hamngatan har en trddallé anordnats inom den allménna
platsmarken for gata. Utifran att den bestdr av barrtrdd ror det sig inte om en
biotopskyddad allé enligt miljobalken men allén bedoms dnda bidra till grona
inslag 1 omradet vilket bor beaktas. Med anledning av det har planforslaget
anpassats med utgdngspunkten att ny bebyggelse far genomforas med en tydlig
distans mot allén likt den befintlig bebyggelsen. Det bedoms sékerstélla att allén
inklusive tradens rotter inte bedoms paverkas negativt vid en framtida byggnation
inom kvartersmarken.

Markfororeningar har identifierats inom omradet. Utifran resultatet stéller
detaljplanen villkor infor startbesked om att lovpliktiga atgarder inte far paborjas
innan markfororeningarna avhjélpts och hanterats pa ett korrekt vis med
hianvisning till ménniskor hélsa och mil;jo.

Inom planomrédet har ledningar identifierats i marken. Vid en framtida
byggnation kan det finnas behov av att se dver deras placering. Dialog forts med
ledningségarna under planprocessens gang for att halla dem informerade om vad
som foreslds ske i omradet. Framtida exploatdr ansvarar sedan for att sdkerstilla
att en eventuell flytt av ledningar sker pé korrekt vis.

Konsekvenser utom planomradet
Utifran planomrédets centrala ldge vid Sundsvallsfjarden och angrénsning till
1800-tals bebyggelsen i Stenstaden har avvigningar gjorts utifran paverkan pa
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stads- och landskapsbilden. Utifran detta har befintliga siktlinjer och hojder i
omgivande bebyggelse beaktats for att planforslaget ska knyta an inte bara till de
historiska magasinsbyggnadernas utformning utan dven till stads- och
landskapsbilden som helhet. Stadsbyggnadskontoret bedomer att planforslaget
sékerstéller en god utformning som knyter an till bebyggelsen 1 Stenstaden
géllande dels foreslagen struktur och placering for ny bebyggelse inom
planomrédet samt utifran val av hojdsittningen av byggnader. Aven foreslagen
markanvéndning ar en dterspegling av stadskaraktéren som priglar Stenstaden dar
bostdder kombineras med kontors- och centruméndamal vilket kan bidra till liv
och ett dkat flode av méanniskor.

Vid ett genomforande av planforslaget berdknas en trafikkning att ske da fler
flyttar till omrédet samt fler arbetstillfallen skapas. En avvéigning har gjorts utifrdn
planforslagets paverkan pé trafiksituationen i ndromradet och den uppskattade
okningen trafikrorelser som forvéntas ske. Stadsbyggnadsbyggnadskontoret
beddomer med stdd av den framtagna trafik- och mobilitetsutredningen att forslaget
inte bedoms medfora en uppenbar negativ trafikpaverkan.

TEKNISK FORSORJNING
Vatten och avlopp
Anslutning till den kommunala VA-anldggningen dr mgjlig.

Varme
Det finns mgjlighet att ansluta till fjarrvirme. Andra alternativ kan &dven vara
aktuella. Frigan kan utredas vidare av exploatdren under projekteringsfasen.

El
Planomradet kan anslutas till befintligt elnét.

Elektronisk kommunikation
Mojlighet finns att ansluta omradet till fiber.

Avfall

Avfall ska tas hand om enligt kommunens avfallsplan.

GENOMFORANDEFRAGOR

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan
Detaljplanen berdknas antas forsta kvartalet 2026.

Genomférandetid
Detaljplanens genomforandetid dr 60 manader (5 ar) fran den dag detaljplanen
vinner laga kraft.
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Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad ritt att bygga i
enlighet med detaljplanen och detaljplanen fér inte dndras utan att synnerliga skal
foreligger. Efter genomforandetidens utgéng fortsétter detaljplanen att gélla, men
kan da &ndras eller upphévas utan att fastighetségaren har ritt till ersattning for till
exempel forlorad byggritt.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for all allmén platsmark inom planomrédet.

De enskilda fastighetséigarna ansvarar for kvartersmarken.

Avtal
Markanvisningsavtal och planavtal finns tecknat mellan Sundsvalls kommun
(Stadsbyggnadskontoret) och exploatoren.

Markanvisningsavtalet anger i1 korta huvuddrag foljande:

- Detaljplanearbetet ska bekostas av exploatoren, inklusive utrednings- och
projekteringskostnader.

- InfOr en forsdljning av marken som idag ingar i Stenstaden 1:4 ska
Sundsvalls kommun ansvara for att sékerstilla att eventuella
markfororeningar inom kvartersmarken tas omhand 1 den omfattning som
krévs for att marken ska kunna anvéndas enligt &andamalet i detaljplanen.

- Exploatoren bekostar direfter samtliga bygg- och anldggningsatgérder
inom kvartersmarken.

- Giltighetstiden for markanvisningsavtalet dr 18 ménader rdaknat fran och
med den 29 januari 2025 da beslut om planbesked fattades av
stadsbyggnadsndmnden.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Allmant

En detaljplan innebidr bdde mojligheter och inskrdnkningar for fastighetsdgarens
nyttjande av sin mark. Planen kan ocksé ge forutsdttningar for att enskilt eller
gemensamt fa nyttja annans mark t.ex. for végar. I vissa fall kan detta fa
genomforas mot markagarens bestridande. Detaljplanen i sig skapar inga sadana
rittigheter, utan det kravs ytterligare atgarder for genomforandet.

Ett forsta led i genomforandet av en detaljplan ar att fastighetsbildning, d4gande
och rittigheter anpassas till de forutsdttningar som planen anger. Den som skall
utfora eller underhélla olika tekniska anldggningar méste skaffa sig radighet over
den mark som berdrs genom dganderitt eller nyttjanderatt.

Fastighetsbildning

En traditionell fastighet dr avgrdansad horisontellt pa marken. I teorin stracker sig
en fastighet fran markytan in till jordens medelpunkt och ut i rymden. Till en
fastighet kan hora byggnader, skog, vatten med mera. En fastighetsreglering kan
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till exempel innebdra att en hel fastighet eller delar av fastighet, mark, 6verfors till
en annan. Avstyckning kan till exempel innebéra att ny fastighet bildas for bostad-
, industriandaméal med mera. Lantméterimyndigheten har mdjlighet att bilda 3D-
fastigheter. Det innebér en fastighet som i sin helhet &r avgriansad bade
horisontellt och vertikalt. En 3D-fastighet kan bestd av flera utrymmen eller skifte
till exempel underjordiskt parkeringsgarage, ett bergrum eller ett vningsplan i en
byggnad.

Detaljplanen medfor att foljande fastighetsbildningsatgirder behovs for att
fastigheterna och deras grinser ska dverensstimma med detaljplanen.

Allman Platsmark (kommunalt huvudmannaskap)

Allman platsmark (GATA och TORG) utgdrs av del av fastigheterna Stenstaden
1:1 och 1:4. Fastigheterna dgs redan av Sundsvalls kommun. Négon
fastighetsbildning avseende allmén platsmark bedoms inte behdvas.

Kvartersmark

Genom fastighetsreglering kan del av kvartersmark for Bostadsdndamaél (B),
centrumdndamal (C1) och kontorsdndamal (K) inom Stenstaden 1:4 verforas till
Hamnkajen 1.

Genom avstyckning fran Stenstaden 1:4, inom planomradet, kan nya fastigheter
bildas for Bostadsdndamal (B), centrumidndamal (C1) och kontorséndamal (K).
Genom avstyckning fran Tullpaviljongen 1, skifte 1, inom planomradet, kan nya
fastigheter bildas for centrumédndamal (C) och kontorsdndamal (K),

Genom avstyckning fran Tullpaviljongen 1, skifte 2, inom planomradet, kan nya
fastigheter bildas for parkeringshus (P1) centrumadndamal (C1) och
kontorsandamal (K).

Detaljplanen medger att fastigheter i olika vertikala plan kan bildas. Darmed kan
det eventuellt bli aktuellt med tredimensionell fastighetsbildning. Tredimensionell
fastighetsbildning kan &ven bildas for varje vaningsplan med olika &ndamal och
olika aktdrer.

Atgirden provas enligt fastighetsbildningslagen.

Del av Stenstaden 1:4 kan avstyckas for tekniska anldggningar (E).
Atgirden provas enligt reglerna i fastighetsbildningslagen.

Gemensamhetsanlaggning

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

Det kan bli aktuellt med flera gemensamhetsanléggningar for olika anldggningar
inom byggnaderna i det fall 3D-fastigheter bildas.
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Gemensamhetsanldggningarna kommer att forvaltas av deldgarna eller av en eller
flera samfillighetsforeningar. I anldggningsforrattningen/atgéarden enligt
anldggningslagen beslutas deltagande fastigheter och andelstal for
gemensamhetsanléggningarnas utférande och drift.

Inom de storre sammanhdngande omrddena for kvartersmark i planen kan gator
komma att behdvas inrdttas som gemensamhetsanlédggning for att mojliggora
fastighetsbildning i 1dmpliga fastigheter for olika verksamheter. Det 4r 1 dagsldget
inte utrett var gemensamhetsanldggningar behover inréttas dd kommande
fastighetsbildning inte dr kéind, men ansvar att ansoka om dessa och sta for
kostnaden avilar respektive fastighetsdgare.

Servitut och ledningsratt

Servitut dr en rétt for 4garen av en fastighet att pa 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 ocksé innebéra att den andre
fastighetens dgare forbinder sig att inte anvinda sin fastighet pé visst vis. Servitut
kan darmed vara positiva eller negativa. Det finns tva huvudtyper av servitut;
avtalsservitut (avtal upprittas) och officialservitut (myndighetsbeslut).

Ledningsritt dr en servitutsliknande réttighet som dven kan upplatas till forman
for en juridisk person eller fastighet. Ledningsritt &r precis som namnet antyder en
ratt att anvinda ndgon annans mark for ledningsdndamaél. Ledningsritt kan
upplétas for ledningar for allménna dndamal, exempelvis data- och
telekommunikationsledning samt vatten- och avloppsledningar. Ledningsrétt kan
endast ges av lantméterimyndighet.

Inverkan pa befintliga rattigheter
Servitut 2281K-F-3221.3 {for gingtrafik till forman for Fryshuset 2 belastande
tullpaviljongen 1, skifte 2 kan omfang eller upphévande ske genom
fastighetsreglering i kommande lantmateriforrattning.
Servitut 228 1K-F-2415.2 for jarnvégsspdr till forman for Stenstaden 1:1
belastande tullpaviljongen 1, skifte 1 kan upphidvande ske genom
fastighetsreglering i kommande lantméteriforréttning.
Servitut 2281K-F-2415.1 {for gdngbro till forman for Stenstaden 1:1 belastande
tullpaviljongen 1, skifte 1 kan upphévande ske genom fastighetsreglering i
kommande lantmaéteriforréttning.
Ledningsritt, 2281K-F-2415.3 for vatten och avlopp till férman for Sundsvall
Vatten belastande Tullpaviljongen 1 skifte 1, kan upphévas eller bildas ett u-
omrade for markreservat.

Under planprocessen har sddana réttigheter hanterats som é&r registrerade i
fastighetsregistret samt sadana som har bildats genom avtal och som har kommit
till kommunens kdnnedom. Observera att rittigheter som har bildats genom avtal
inte behover vara inskrivna i fastighetsregistret for att vara giltiga. Sddana
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avtalsrittigheter har hittills inte varit kinda under planprocessen, men kan komma
att uppvisas av berord part.

Nytillkommande rattigheter
Foljande servitut bor tillkomna:

1. Inom markreservat x pa fastigheten Tullpaviljongen 1 finns mojlighet att
anvinda befintliga gangvédgen. Denna kan skyddas genom att bilda servitut
for gangvig till formén for Stenstaden 1:1.

Inom planomradet bedomer Lantméterimyndigheten att inga nya réttigheter
behover bildas.

Inom de omréden som detaljplanen &r reserverade for visst indamaél géller inte
automatiskt ndgon rittighet till f6ljd av att detaljplanen har vunnit laga kraft.
Upplételse inom ett sddant markreservat maste ske vid lantméteriforrittning eller
genom skriftlig 6verenskommelse mellan berorda parter.

Ansékan om lantmateriférrattning

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga atgérder ske.
Ansdkan om avstyckning, markoverforing genom fastighetsreglering samt
bildadande av gemensamhetsanldggning, ledningsritt eller servitut inldmnas till
lantméteriet.

Omprévning och inrédttande av ledningsrétt soks av berérd ledningshavare.

Fastighetsdgarna ansvarar for att ansoka och bekosta fastighetsbildningsatgérder
som krévs for att genomfora detaljplanen.

Fastighetskonsekvensbeskrivhing - sammanfattning

1. Genom fastighetsreglering kan kvartersmark for Bostadsdndamal (B),
centrumédndamal (C1) och kontorsindamal (K) inom Stenstaden 1:4
Overforas till Hamnkajen 1.

2. Mark for bostadsdndamal (B), centrumidndamal (C1), kontorsdndamal (K)
inom Stenstaden 1:4, kan avstyckas till egna fastigheter.

3. Mark for centruméndamal (C och C1), kontorsdndamal (K), parkeringshus
(P1) inom Tullpaviljongen 1, kan avstyckas till egna fastigheter.

4. Det kan bli aktuellt med flera gemensamhetsanldggningar for olika
anldggningar inom byggnaderna i det fall 3D-fastigheter bildas.
Detaljplanen medger att fastigheter i olika vertikala plan kan bildas.
Darmed kan det eventuellt bli aktuellt med tredimensionell
fastighetsbildning. Tredimensionell fastighetsbildning kan @ven bildas for
varje vaningsplan med olika andamaél och olika aktorer.

5. Mark for Tekniska anldggningar (E), inom Stenstaden 1:4, kan avstyckas
till egen fastighet.
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6. Servitut 2281K-F-3221.3 for gangtrafik till forman for Fryshuset 2
belastande tullpaviljongen 1, skifte 2 kan omfang eller upphévande ske
genom fastighetsreglering 1 kommande lantméteriforrattning.

7. Servitut 2281K-F-2415.2 for jarnvagsspar till formén for Stenstaden 1:1
belastande tullpaviljongen 1, skifte 1 kan upphidvande ske genom
fastighetsreglering i kommande lantméteriforréttning.

8. Servitut 2281K-F-2415.1 {for gdngbro till forman for Stenstaden 1:1
belastande tullpaviljongen 1, skifte 1 kan upphdvande ske genom
fastighetsreglering i kommande lantmateriforrattning.

9. Ledningsritt, 228 1K-F-2415.3 for vatten och avlopp till formén for
Sundsvall Vatten belastande Tullpaviljongen 1 skifte 1, kan upphévas.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Kostnad for upprittande av detaljplanen med tillhérande utredningar regleras i
avtal och bekostas av bestéllarna.

Planavgift ska inte tas ut i samband med bygglovsprovning.

BILAGOR
Till detaljplaneforslaget hor foljande bilagor:
e (Gronytestrategisk checklista, Stadsbyggnadskontoret, 2025-05-16
e Barnkonsekvensanalys, Stadsbyggnadskontoret, 2025-05-20
e Undersokning av betydande miljopéaverkan, Stadsbyggnadskontoret, 2025-
05-12
Dagvattenutredning, Sweco, 2025-05-16
Bullerutredning, Sweco, 2025-05-15
PM Stenstaden 1:4 markmiljo, Sweco, 2025-05-28 med tillhérande bilagor
PM Mobilitetshuset markmiljo, Sweco, 2025-04-30
Projekterings PM Geoteknik, Sweco, 2025-05-14
Trafik- och mobilitetsutredning, Sweco, 2025-05-12
Luftutredning, Sweco, 2025-05-13

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planforslaget har uppréttats av planarkitekt Hanna Blomqvist, planavdelningen.

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand Hanna Blomqvist
Planchef Planarkitekt
Samrad Planbeskrivning
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SANDLISTA

Polisen, Sundsvall

Lénsstyrelsen i Viasternorrlands 1dn, Samhéllsbyggnadsenheten,

871 86 HARNOSAND

Teliasonera Mobile Networks AB, Marbackagatan 11, IB5:27, 123 86 FARSTA
Skanova Accessnétsplanering, 851 87 SUNDSVALL

E.ON, Box 850, 851 24 SUNDSVALL

Barn- och utbildningsforvaltningen
Kommunstyrelsekontoret

Kultur- och fritidsférvaltningen
Lantmaterikontoret

Medelpads Rédddningstjénstforbund
Miljoforvaltningen
Stadsbyggnadskontoret

- bygglovavdelningen

- gatuavdelningen

- mark- och exploateringsavdelningen
- parkavdelningen

MittSverige Vatten&Avfall AB
Sundsvall Energi AB

- fjarrvirme

Sundsvall Elndt AB

- elnét

- Servanet

Stadsbyggnadsndmndens ledamoter

Berorda fastighetsidgare enligt fastighetsforteckning

Postadress: Stadsbyggnadskontoret, 851 85, Sundsvall
Besoksadress: Norrmalmsgatan 4 ¢ Telefon: 060-19 10 00
E-post: stadsbyggnadsnamnden@sundsvall.se
Hemsida: www.sundsvallvaxer.se
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