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PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning ar tillaten.

GRANSBETECKNINGAR

Planomradesgrans

- Anvéandningsgrans

- - Egenskapsgrans
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allmén plats
| GATA, |  Lokalgata
[ covAic | Gang-och cykelvag
Kvartersmark

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Begrédnsning av markens utnyttjiande

[ Lttt ] Marken far inte férses med byggnadsverk.

Héjd pé byggnadsverk

h, Hogsta nockhdjd ar 49 meter dver angivet nollplan.

h, Hogsta nockhdjd ar 29 meter dver angivet nollplan.

h, Hogsta nockhdjd ar 33 meter dver angivet nollplan.

h, Hoégsta nockhojd &r 4 meter.

hs Hoégsta nockhojd ar 10 meter.

he Hogsta nockhojd ar 12 meter.

Rivningsférbud

r Byggnad far inte rivas.

Skydd av kulturvérden

(o} Befintlig fasad i Rohbau-stil, med frilagt rétt murtegel och
slatputsdekor, ska bevaras.

Utformning

f, Entrévaning ska vara minst 3,5 meter utvandigt, markeras i fasad
och utféras med glas som huvudsakligt fasadmaterial.

f, Huvudsakliga fasadmaterial ska vara tegel och glas.

f; Byggnadens volym ska ha ett cirkulart formsprak och vara vertikalt
betonad, inspirerat av aldre tiders gasklockor.

fa Utstickande fasaddetaljer och skarmtak far kraga ut med en fri hojd
av 3,5 meter dver GCVAG.

Utnyttjandegrad

e Storsta byggnadsarea ar 3400 m? inom anvandningsomradet.

Villkor fér startbesked

a Startbesked far inte ges for byggnadsverk forran markférorening ar
atgardad.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALL

Markens anordnande och vegetation

Minst 56 kvadratmeter ska avsattas for dagvattenhantering
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Detaljplan for

Gasverket

Gasverket 1 och del av Stenstaden 1:1
Stenstan, Sundsvalls kommun

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen &r att mojliggdra ny bebyggelse med centrumfunktioner
som knyter ihop Stenstaden med stationsomradet. Platsen har ett bra lage for
kontorsarbetsplatser i centrala Sundsvall med ndrhet till centralstationen.
Alternativt kan hotell eller andra verksamheter som ryms inom anvéndningen
centrum vara aktuella.

Planomradet har en sarpraglad karaktar som tidigare tomt for gas- och elverk. Ny
bebyggelse ska samspela med platsens kulturhistoriska varden och halla en hog
arkitektonisk kvalitet. Darfor mojliggor planforslaget for byggnader som hamtar
inspiration fran gasklockornas cirkuldra formsprak. Med huvudsakliga
fasadmaterial i form av tegel och glas anpassas forslaget till stadsrummet
samtidigt som byggnaderna utgor ett tillskott till de solitarer som finns i omradet.
Under 150 ar har Gasverkets byggnader avvikit fran omgivningen och darfor bor
omradet ges en egen karaktar.

Ny bebyggelse kommer att vara val synlig och utgora en valkomnande entré till
Sundsvalls centrum. Bebyggelsen binder &ven ihop befintliga byggnader langs
Kopmangatan med stationsomradet. Darfor ar det viktigt att entrévaningen vander
sig mot Kopmangatan med 6ppna fasader.

Planférslaget syftar &ven till att skapa planmaéssiga forutsattningar for de
befintliga kontor och verksamheter som finns i planomradets sodra del. For de
delar som hyser hoga kulturvéarden foreslas rivningsférbud och skydd av
kulturvéarden.

BAKGRUND

SKIFU (Sundsvalls kommuns Industrifastighetsutveckling AB) inkom i december
2022 med en forfragan om att utveckla fastigheten.

Da gallande detaljplan inte medger nagon exploatering behdver denna andras.

Samrad Planbeskrivning
Gasverket

Gasverket 1 och del av Stenstaden 1:1

Stenstan, Sundsvalls kommun
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PLANDATA

Omradets lage och areal

Planomradet ar beldgget i sydostra hornet av Stenstan, intill korsningen
Kopmangatan/Parkgatan/Landsvagsallén. Det ar ca 7 700 m? stort.

Markagoférhallanden
Gasverket 1 ags av SKIFU.
Stenstaden 1:1 dgs av Sundsvalls kommun.

Omradet idag

Planomradet &r en forhallandevis lagt exploaterad plats i ett centralt, synligt lage.
Dess placering mellan centralstation och Stenstaden, vid entrén till centrala
Sundsvall gor platsen unik. Det finns inga motsvarande lagen for mojliga
byggratter med motsvarande kvalitéer och darfor har platsen inte bara av
betydelse lokalt utan potential for att vara av regional betydelse.

Pa omradet star idag en samling relativt smaskaliga byggnader som en gang i
tiden anvéandes for Sundsvalls elverk, men som idag anvénds till kontor for
diverse verksamheter. Storre delen av ytan utgors av markparkering. En del
grasytor som idag ar allman plats ingar ocksa i planomradet.

Norrmalm

Sundsvall

Stenstadent
5

Planomradets lage i centrals Sundsvall markerat med réd oval.

Samrad Planbeskrivning
Gasverket

Gasverket 1 och del av Stenstaden 1:1

Stenstan, Sundsvalls kommun
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PLANFORSLAG

Omradet har en sarskild karaktar som tidigare tomt for gas- och elverk. Darfor
mojliggor planforslaget for byggnader som hamtar inspiration fran gasklockornas
cirkuldra formsprak. Fortatning av en eller tva byggnader foreslas, uppdelade i tre
olika hojder. Foreslagen bebyggelse bildar tillsammans med de befintliga husen
(det tidigare elverket) nya stadsrum. Enligt bifogad kulturmiljéutredning (Tyréns
2025-04-03, bilaga 1), bor omradet inte bebyggas pa samma satt som Stenstaden.
utan ges en egen karaktér.

Foreslagna byggnader binder samman stadsbebyggelse 1angs Képmangatan med
resecentrum och darfor behdver entrévaningen langs Képmangatan upplevas som
valkomnande.

Eftersom omradet ligger strategiskt for ett storskalig kontors- eller hotelletablering
foreslas en i jamforelse med Stenstaden hog volym. De lagre hojderna anpassas
till Képmangatans skala for att darefter 6ka mot Parkgatan. Planforslaget
innehaller utformningsbestammelser for en hdg arkitektonisk kvalitet, med hansyn
till att en hog byggnad kommer att vara synlig i stadssiluetten.

Gallande byggnadsplan fran 1977 anger prickmark for befintlig bebyggelse.
Det har efter byggnadsplanen erhallit bygglov for olika atgarder for saval
byggnaderna som intilliggande mark. Planforslaget skapar nu planmassiga
forutsattningar genom att ge byggratt som éverensstimmer med byggnadernas
befintliga hojd. For delar av bebyggelsen som hyser hoga kulturvérden foreslas
rivningsforbud. For den del som omnamns som “forvaltningshuset” foreslas
dessutom att den befintliga fasaden i Rohbau-stil ska bevaras.

Samrad Planbeskrivning
Gasverket

Gasverket 1 och del av Stenstaden 1:1

Stenstan, Sundsvalls kommun
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Ilustrationer éver foreslagen volym med exempel pa fasadutformning. Planférslaget mojliggor
aven for en sammanbyggd byggnad pa platsen. KOD Arkitekter, 2025-06-05.

Samrad Planbeskrivning
Gasverket

Gasverket 1 och del av Stenstaden 1:1

Stenstan, Sundsvalls kommun
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BETECKNING PLANBESTAMMELSER

GATA En del av Gasverket 1 som idag ar planlagd som

(allmanplatsmark) kvartersmark men anvands som en vandplan for Norra
Jarnvagsgatan foreslas 6verga till allman plats.

GCVAG GCVAG foreslas i anslutning till foreslagen byggratt
for att reglera fri héjd under utstickande fasaddetaljer
och skarmtak (bestdmmelse fs)

C Lamplig anvandning for foreslagen bebyggelse ar

(kvartersmark) kontor. Beteckningen C innebér dven en mojlighet att
anvanda platsen for hotell- och handelsandamal.
Platsen ligger strategiskt for en dessa typer av
etableringar.

prickmark Marken narmast Ostkustbanan far inte férses med nya

_________

byggnadsverk, utifran sakerhetsperspektiv och for
skotsel av sparomradet.

Ny bebyggelse far inte heller uppforas alldeles framfor
befintliga byggnader.

ha, Nz, hs, hy, hs he

Hojden pa nya byggnader regleras for att mojliggora
olika volymer. I och med den speciella formen som
foreslas for husen och att de hogre volymerna ar
indragna fran gatan sa bedoms foreslagna hojder som
lampliga.

For omradet narmast Képmangatan foreslas en hojd
som moter Kopmangatans skala. Volymerna langre
soderut far en hogre hojd, sarskilt mot Parkgatan med
en maximal hojd 49 m dver angivet nollplan, vilket
motsvarar en byggnad pa ca 10 vaningar.

Hojden pa det fore detta elverkets regleras enligt
nuvarande hojd.

€1

Byggnad far inte rivas. Bestammelse syftar till att
bevara kulturhistoriska virden for “forvaltningshuset”,
“maskinbyggnaden” och stillverksbyggnaden”.
Byggnaderna har hdga kulturvarden genom sin
betydelse i stadens utveckling och den historia de
beréttar om.

Samrad
Gasverket

Planbeskrivning

Gasverket 1 och del av Stenstaden 1.1

Stenstan, Sundsvalls kommun
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Maskinbyggnadens vérden bestar i forsta hand i vad
den beréttar om ursprunglig anvandning och funktion,
dess placering i sitt sammanhang med
forvaltningsbyggnaden och sedemera stallverket.

Stallverksbyggnaden bevarar form och volym, med
vissa tillagg, liksom dven flera karaktarsdrag sasom
takets form och skivtackning, gesims och frontespis
med trappstegsgavel. Byggnaden besitter hga

kulturvarden byggnadshistoriskt och arkitektoniskt.

Q1

Forvaltningshuset &r exteriort valbevarat och besitter
hdga kulturvérden byggnadshistoriskt och
arkitektoniskt. Bestammelse syftar darfor till att bevara
befintlig fasad.

Byggnaden har sin ursprungliga karaktar i tidstypisk
italiensk renéssansstil bevarad, med fasader i Rohbau-
stil, med frilagt rott murtegel och klassiserande
slatputsdetaljer.

f2

Entrévaning ska var minst 3,5 m hog och markeras i
fasad for att betona entréfunktionen, inte bara till
byggnaderna utan dven entrén till Sundsvalls centrum
fran Centralstationen. Entrévaning ska ocksa utformas
med glaspartier eller skyltfonster for att upplevas som
valkomnande.

Fasadmaterial ska huvudsakligen vara tegel utifran
omkringliggande byggnaders material och Stenstadens
kulturvéarden.

Kompletterande fasadmaterial pa mindre ytor och
detaljer kan forslagsvis vara i stal, sten eller puts, men
detta regleras inte i detaljplanen.

Stora glaspartier (’golv-till-tak™) kan ocksa tillatas,
speciellt i entrévaning.

fa

Bestammelse syftar till att nya byggnader pa platsen
ska knyta an till platsens historia genom att inspireras

Samrad
Gasverket

Planbeskrivning

Gasverket 1 och del av Stenstaden 1.1

Stenstan, Sundsvalls kommun
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av aldre tiders gasklockor och darmed ges en
sarpraglad karaktar.

Byggnadens volym ska ha ett cirkulart formsprak,
vilket dven kan innefatta byggnader med raka sidor,
exempelvis i form av en oktagon.

I likhet med gasklockor ska &ven byggnader vara
vertikalt betonad, dar arkitekturen framhéver héjd och
uppatstravande mer an bredd och horisontell
utbredning.

& Storsta byggnadsarea ar 3400 m? inom
anvandningsomradet. Bestammelse syftar till att
reglera ett markavtryck som mojliggor fortatning av en
eller tva byggnader.

For det tidigare elverket ges ingen ytterligare byggrétt
men befintliga byggnader upptar ca 1400 m?
byggnadsarea (den yta en byggnad upptar pa marken).
Det innebér att byggratt mojliggors mot
Képmangatan/Parkgatan pd maximalt 2000 m? i form
av en eller tva byggnader.

ar, Da omradet ar fororenat behover det saneras innan det
kan anvandas enligt planforslaget.

For att klara ett 6kat dagvattenfléde bor kapaciteten
for dagvattenhantering inom planomradet utdkas med
23 kubikmeter, vilket motsvarar 56 m? enligt
dagvattenutredning.

BEBYGGELSEOMRADEN

Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse

I omradet finns idag befintliga kontor och verksamheter som ska kunna vara kvar
aven efter ett genomforande av detaljplanen. Planforslaget skapar planmassiga
forutsattningar for denna bebyggelse.

Samrad Planbeskrivning
Gasverket

Gasverket 1 och del av Stenstaden 1:1

Stenstan, Sundsvalls kommun
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Offentlig service
Planomradet ligger centralt i Sundsvall med narhet till offentlig service.

Kommersiell service
Planomradet ligger centralt i Sundsvall med ett stort utbud av handel och 6vrigt
kommersiell service.

Tillganglighet

Planomradet ligger alldeles intill en busshallplats. Det ar ca 150 m till Sundsvalls
centralstation. Anslutande gang- och cykelvagar med relativt flack mark ger goda
forutsattningar for gang- och cykel.

Kulturmiljé och arkitektur

En kulturmiljdutredning har upprattats som en del av detaljplanearbetet (Tyréns
2025-04-03, bilaga 1). Denna gar igenom de kulturvarden som befintlig byggelse
har och som en ny detaljplan bor ta hansyn till.

Utredningen konstaterar att bebyggelsen pa platsen avvikit under 150 ar och
rekommenderar darfor att ny bebyggelse inte bor kopiera Stenstadens
karaktarsdrag. Det handlar dels om att placera ny bebyggelse sa att det medvetet
inte foljer Stenstadens tydliga kvartersstruktur, dels genom bebyggelsen med
Oppnare karaktar. Jarnvagens tidigare strackning (Norra jarnvagsgatan) samt
siktlinjer langs Nybrogatan &r av betydelse for riksintresset Stenstan. Utredningen
beskriver ocksa forhallningssatt gentemot platsens befintliga tongivande
byggnader.

Historik

Gasverket anlades 1867 och vid provkorning 5 december tandes stadshusets nya
gasbelysning, vilket markerar en viktig tidpunkt da staden nu far en ny och
starkare belysning. Efterfragan dkade och nya gasklockor tillkom efterhand. 1890
uppfordes aven elektricitetsverket pa tomten, bebyggelse som delvis finns kvar
idag. Byggnadsvolymerna har till stora delar genomgatt ombyggnader, dock har
den tidigare "forvaltningshuset” kvar sin exterior fran 1890-tal i italiensk
renéssansstil.

Utbyggnaden av gasnatet i Sundsvall pagick fram till 1940-talet. Vid sidan om

gasklocka och tillhérande bebyggelse utgjorde gasverkets 57 meter héga skorsten
ett landmarke. Nar samhéllet stallde om mot elektricitet minskade behovet av gas
och 1950 fattades beslut om att stalla om verksamheten till gasolproduktion. 1951

Samrad Planbeskrivning
Gasverket

Gasverket 1 och del av Stenstaden 1:1

Stenstan, Sundsvalls kommun
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revs skorstenen och &ven gasklockor och gasverksbyggnad har tidigare tagits bort.
Gasolverkets verksamhet upphorde 1960.

| samband med stadsplanen 1878 lag Gasverket pa andra sidan jarnvégen sett fran
den centrala Stenstaden. Till skillnad fran rutnatsbebyggelsen som inforlivar sig
efter gatorna och stadens 6vergripande system har gasverkstomtens bebyggelse en
annan placering och skala.

Sundsvalls stadsplan, 1878. Markerat omrade visar Gasverket.

Med tiden har platsens betydelse véxt. | samband med den nya jarnvagsstationen
1927 hamnade gasverket mellan Stenstaden och stationen. Jarnvagssparet som
separerade omradet mot Stenstaden har tagits bort och ersatts av Norra
jarnvégsgatans diagonala avslutning. Pa senare tid har den tidigare stangda
verksamhetsytan dppnats upp och i nartid har &ven de planskilda gc-passagerna
under Kopmangatan och Parkgatan ersatts med passager i markplan. Dessa
forandringar gor att kvarteret Gasverket nu upplevs tillsammans med angransande
bebyggelse vid Kopmangatan.

Planforslagets paverkan pa kulturmiljo

Planforslaget foljer utredningens rekommendation om att ny bebyggelse inte bor
efterlikna Stenstadens fasta form med tydliga visuella granser. Under 150 ar har
Gasverkets byggnader avvikit fran omgivningen.
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Norra jarnvéagsgatan gar i en strackning dar det historiskt funnits ett jarnvagsspar,
vilket gor att strackningen ar tydlig avlasbar idag. Planforslaget placeras sa att
siktlinjen bevaras fran Norra jarnvagsgatans avslutning mot Képmangatan och
miljoerna dster om Sjétullsallén.

Ilustration dver mojliga volymer. Flygvy fran nordost. Planforslaget mojliggor aven for en
sammanbyggd byggnad pé platsen KOD Arkitekter, 2025-06-05.

Anslutande till planomradet finns flera tongivande byggnader med avseende pa
arkitektur, karaktar och skala. ”Dagbladethuset” har framtradande drag i dess
utformning, 6ppna bottenvaning och hogdel i sex vaningar i riktning mot
Gasverkstomten. Kulturmiljéutredningen lyfter gavelfasaden och den
tradplanterade platsen framfor som sérskilt betydelsefull. Féreslagen ny
bebyggelse har en tillbakadragen placering mot Képmangatan for att skilja sig
fran stenstadssammanhanget och for att mojliggora ny platshildning.
Byggnadsvolymerna trappas &ven ned mot vaster vilket gor att Dagbladethuset
med anslutande platsbildning fortsatt kan vara synlig i stadsrummet. Foreslagen
tillbakadragen placering och avtrappande hdjd gor dven att EFS-kyrkan fortsatt
utgor en solitér.

Samrad Planbeskrivning
Gasverket

Gasverket 1 och del av Stenstaden 1:1

Stenstan, Sundsvalls kommun



Sundsvalls
kommun 2025-10-06 SBN-2022-01076 13

Foreslagna byggnader flyttas fram mot Parkgatan jamfort med den tydliga
stadsfront som finns mot Sj6tullsallén norr om planomréadet. Aven denna
forskjutning gors for att inte efterlikna Stenstaden utan skapa en egen karaktar.
Stadsfronten soder om jarnvagen utgor en betydelsefull siktlinje fran Nybrogatan,
som lyfts fram i den fordjupade riksintressebeskrivningen. Planforslaget prickar
marken i planomradets vastra del, med syfte att bevara denna siktlinje.

R B34
f’ ~6J
m o Xdys.

Ilustration &ver foreslagen volym i relation med stadsfronten vid Sjétullsallén. KOD Arkitekter,
2025-06-05.

Fasadmaterial for den nya bebyggelsen foreslas till huvudsakligen besta av tegel
och glas. Tegel aterfinns i ”Hallstroms och Nisses hus”, beldgna dster om
Parkgatan. Materialvalet knyter &ven an till den ursprungliga bebyggelsen for
elverket, samtidigt som tegel i sig kan associera till &ldre verksamhetsmiljoer. For
att byggnaderna samtidigt ska upplevas som latt och elegant foreslas dven stora
glaspartier, sarskilt i bottenvaning. Kompletterande fasadmaterial pa mindre ytor
och detaljer kan forslagsvis vara i stal, sten eller puts, men detta regleras inte i
detaljplanen.

Rivningsforbud foreslas for att bevara kulturhistoriska varden for befintlig
bebyggelse i planomradets sodra del. Forvaltningshuset, maskinbyggnaden och
stéllverksbyggnaden har héga kulturvdarden genom sin betydelse i stadens
utveckling och den historia de beréttar om. Forvaltningshuset ar &ven exteriort
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valbevarat och besitter hoga kulturvarden byggnadshistoriskt och arkitektoniskt.
Darfor foreslas g-bestammelse for att bevara befintlig fasad i Rohbau-stil, med
frilagt rott murtegel och slatputsdekor.

Forvaltningshuset fasad mot garden. Kulturmiljéutredning, Tyrens, 2025-04-03.

De kulturhistoriska vérdena for de tre olika husen redogors i
kulturmiljéutredningen och sammanfattas i tabell 6ver planbestammelser pas.7.

Planforslagets paverkan pa riksintresse Sundsvall Y8

Med fdreslagna anpassningar till kulturmiljé bedomer stadsbyggnadskontoret att
planforslaget inte riskerar att patagligt skada riksintresset Sundsvall (Y8). Det
grundar sig framforallt pa att den nya bebyggelsen inte efterliknar Stenstadens
fasta form och visuella granser.

Placering av byggnader bryter mot de linjer som bebyggelse langs Képmangatan
och Sjotullsallén foljer. Foreslagen placering innebdr dven att EFS-kyrkan och

Dagbladhuset tillats vara tydligt synliga, vilket bedéms som positivt for att forsta
de vérden som riksintressebeskrivningen tar upp for stadsplanen och Stenstaden.

Det bedéms vara mojligt med en hogre byggnad pa platsen utan att skada
riksintressets varden. Detta pa grund av omgivande byggnader som redan avviker
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fran Stenstadens skala. Platsens karaktar och sammanhang i en stérre struktur med
kommunikationsleder bedéms ocksa motivera en hogre byggnad. Pa platsen har
det ocksa historiskt funnits en 57 meter hdg skorsten nar omradet anvandes som
gasverk.

Riksintressebeskrivningen tar &ven upp vérden kopplade till hamn och jarnvag.
Hér tar planforslaget hansyn till den tidigare jarnvagsstrackningen mot hamnen
genom att Norra Jarnvagsgatans strackning bevaras. Siktlinjen i riktning mot
hamnen sakerstélls och fran Kopmangatan bevaras samtidigt siktlinje mot
stadsfronten sdder om jarnvégen. Planforslaget prickar &ven marken i
planomradets vastra del och paverkar darmed inte siktlinjen fran Nybrogatan i
riktning sdderut mot Stenhammargatan negativt.

Solstudie
En solstudie har upprattats som en del i det forslag som ligger till grund for
detaljplanen (KOD Arkitekter, 2025-06-03, bilaga 2)

I och med att foreslagna byggnadsvolymer ar forskjutna at sydost, gentemot
Kopmangatan och bostadshusen pa dess norra sida, sa blir paverkan avseende
befintliga bostaders ljusinslapp minimal. Det &r framst ljusinslapp for
kontorshuset sydost om planomradet som paverkas negativt, men da efter
kontorstid.

Skyddsrum
Det finns 7 skyddsrum inom en radie pa 100 m fran planomradet. Det narmaste
ligger 1 "Dagbladethuset” 1 angrdansande kvarter.

Barnkonventionen

Barn- och ungdomar kan komma att tillfalligt vistas i omradet som kunder i
butiker eller gaster i ett hotell. Indirekt kan behovet av barnomsorg och utbildning
Oka i hela arbetsmarknadsregionen i och med ett dkat antal arbetsplatser.

Planforslaget ger i viss man majlighet att anvanda omradet for hogre utbildning
som gymnasium, hdgskola eller vuxenutbildning. Det kan inte anvandas for for-
eller grundskolor da det inte finns utrymme for skolgard och platsen inte heller har
beddmts lamplig for det.
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Checklista for barn- och ungdomskonsekvensanalys har tagits fram (Sundsvalls
kommun 2025-09-19, bilaga 3). En fordjupad barn- och ungdomsanalys beddms
inte behovas sett till platsens forutsattningar och planférslagets paverkan.

Friytor
Narmaste park och lekplats & Hamntradgarden, 300 m at nordost.

Trafik

En Trafik- och mobilitetsutredning for omradet har upprattats som en del av
planprocessen (Tyréns, 2025-05-05, bilaga 4). Utredningen konstaterar att
planforslaget fungerar trafikmassigt och ger ingen storre paverkan pa befintlig
infrastruktur enligt genomforda berdakningar.

Omradet ansluts for motorfordon via Norra Jarnvagsgatan. Fullt utnyttjad byggratt
forvantas alstra 825 tillkommande fordon/dygn fran planomradet. Trafiken
ansluter till Nybrogatan och korsningen Nybrogatan/Képmangatan.
Korsningarnas kapacitet for trafik kommer dven efter planens genomférande vara
god.

Runt planomradet finns goda kopplingar till kollektivtrafik och gang- och
cykelnat varfor inga sarskilda atgarder utanfor planomradet foreslas.

Parkering

Fullt utnyttjad byggratt ger ett behov av 81 parkeringsplatser for ny bebyggelse
och 14 for befintlig verksamhet enligt kommunens mobilitetsnorm (reviderad
version faststalld 2025-01-27). Planforslaget mojliggor for 100 platser, varav en
majoritet av dessa placeras i parkeringsgarage i kéllarplan.

Geotekniska forhallanden

En bedémning av de geotekniska forhallandena har gjorts utifran genomford
geoteknisk utredning i omradet, PM och MUR for Gasverket 1 (Afry, 2024-11-29,
bilagor 5 och 6).

Inom planomradet 6verlagras jordlagret av ca 1,1-3 meter fyllnadsmaterial.
Jordlagerfoljden ar under det torrskorpesilt, siltig lera och grov silt/finsand ner till
20 meters djup. Under detta ligger troligen fast friktionsjord eller moréan.
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Marken beddéms som stabil da maktigheten av silt och lera inte paverkas av
runtomliggande rorelser och vibrationer. Lagret av fyllnadsmaterial hjalper ocksa
till att minska paverkan pa de kénsliga jordlagren. Marken ar aven relativt plan.

Utifran MUR och PM beddmer Stadsbyggnadskontoret att plandandamalet ar
lampligt saval utifran manniskors hélsa och sakerhet som ur stabilitetssynpunkt.

Infor markberedning och byggnation ska en mer detaljerad geoteknisk under-
sokning utforas. Palning kan vara aktuellt vid storre laster.

Grundvattenférhallanden
Grundvattennivan ligger ca 7 m under marknivan.

RISKER/STORNINGAR

Olycksrisk

En bedémning av olycksrisken fran intilliggande jarnvég har gjorts utifran
genomford riskutredning (Sweco, 2024-12-17, bilaga 7). Utredningen har utgatt
fran att bostader skulle kunna inredas i omradet, vilket skulle utgéra den
kansligaste anvandningen.

Utredningen visar pa att inga riskreducerande atgarder ar nédvandiga inom plano-
mradet, da ingen ny bebyggelse foreslas narmare an 30 m fran jarnvagssparen.
Planforslaget medger ingen mojlighet till bostader pga. begransad gardsyta, risker
for storningar vad galler buller, luft och markmiljo, samt att platsen anses vara
mer lamplig for centrumandamal. DA centrum, inklusive hotell, anses vara lika
kansligt som bostader for konsekvenser vid olyckor bedéms riskutredningen
fortfarande som aktuell.

Parkeringshuset som diskuteras i utredningen utgar ocksa, pga. begransad yta och
paverkan pa kulturhistoriska varden.

Radon

Radonséakert utforande rekommenderas for att uppna nu gallande varde for
byggnader (200 Bg/m3) enligt Boverkets byggregler.

Vatten och hoéga fléden

En dagvattenutredning har upprattats som en del av planprocessen (Afry, 2025-
10-03, bilaga 8). Vid skyfall ar det viktigt att ytavrinningen inte sker mot sydost,
dar Parkgatan har en lagpunkt under jarnvagen dar vatten kan bli staende.
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For att klara en lokal fordrdjning av dagvatten som inte dverstiger kapaciteten i
det kommunala dagvattennatet behéver en volym om 23 m?® kunna férdréjas inom
planomradet. Dagvattenutredningen redovisar en majlig 16sning med en yta pa 56
m?, fordelad pa flera mindre, halvmeterdjupa regnbaddar. Dessa bedéms kunna
fordroja ett 20-arsregn.

Exploateringen innebér en relativt liten forandring avseende risken for
vattenfororening. Foreslagna regnbaddar bedéms kunna rena 6kade mangder
kvave, PAH, kadmium och PBDE. Ovriga beraknade amnen beddms minska aven
utan nagon speciell reningsatgard.

Foérorenad mark

En historisk beskrivning har uppréttats for omradet (Sundsvalls kommun, 2024-
04-03, bilaga 9). Enligt historiken tyder det pa att omradet tidigare har anvéants for
gas- och elproduktion. Sedan 1960-talet anvands omradet for kontorsverksamheter
och parkering. Tidigare genomférda markundersokningar har visat pa hdga halter
av farligt avfall.

En miljoteknisk markundersokning har uppréttats (Viken Miljokonsult, 2024-12-
09, bilaga 10) som en del av aktuell planprocess. Denna bekraftar tidigare
undersokningar resultat och visar pa att hela omradet ar férorenat, om an i
varierande grad. Detaljplanen behdver darfor reglera att startbesked inte kan ges
forrén marken &r sanerad.

I och med att centrum foreslas sa ska marken saneras sa pass att gransvarden
avseende fororeningar for mindre kénslig markanvéandning underskrids.
Fororeningar forekommer framst i ett 2 m djupt lager narmast under markytan. En
fortatad markundersékning rekommenderas infor bygglov och sanering, da
utformningen av nya byggnader &r saker.

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

Hushallningsbestammelser 3, 4 kap MB

De grundlaggande hushallningsbestammelserna syftar till att mark- och
vattenomraden ska anvéandas till det dem lampar sig bast for med hansyn till
beskaffenhet, 1age och behov.

Riksintresse Kulturmiljo, Sundsvall Y8
Se bedomning pa s.14.
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Riksintresse jarnvag, Ostkustbanan
Planomradet ligger i anslutning till Ostkustbanan som utgor riksintresse for
befintlig och planerad jarnvég.

Marken narmast Ostkustbanan prickas och far darfor inte forses med nya
byggnadsverk, utifran sékerhetsperspektiv och for skotsel av sparomradet. Hojden
pa det fore detta elverkets befintliga utbyggnader regleras enligt nuvarande hojd.

Under planprocessen har det utretts om forutsattningar funnits for ett
parkeringshus i den sydvéstra delen om planomradet. Med hansyn till platsen
forutsattningar har parkeringshuset tagits bort fran planférslaget. Eftersom
planforslaget enbart mojliggér befintlig anvandning for omrade narmast jarnvéagen
medfor inte planforslaget en pataglig skada pa riksintresset.

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

Riksdagen har i 4 kap. MB angivit ett antal omraden i landet som &r av
riksintresse i sin helhet med hansyn till de natur- och kulturvarden som finns dér.
Sarskilda hushallningsbestammelser enligt 4 kap MB finns inte for omradet.

Miljokvalitetsnormer 5 kap MB

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

MKN Luft

En luftutredning har upprattats som en del av planarbetet (Sweco, 2025-01-27,
bilaga 11). Utredningen har genomfort spridningsberékningar av partiklar (PM1o)
och kvavedioxid (NO) for nulage och far ar 2045. Tva planforslag var aktuella
nér utredningen genomfordes och resultaten bedéms vara relevanta aven for det
slutgiltiga samradsforslaget.

Resultaten visar att miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsmal forvantas
underskridas for kvavedioxid och PMzg for samtliga scenarier. Det beddms
samtidigt finnas fordelar med ett uppbrutet kvarter for att skapa yta mellan
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byggnaderna med lagre halter. Planforslaget foljer denna bedomning och foreslar
ett 6ppet byggnadssatt.

MKN Buller

MKN for buller galler i kommuner med fler &n 100 000 invanare. Aven i mindre
och medelstora kommuner (under 100 000 invanare) ska stravan vara att begréansa
buller. Detta styrs bland annat av de allmanna hansynsreglerna i miljébalken och
reglerna om egenkontroll, tillsyn och prévning. Regler om att begrénsa buller
finns ocksa i annan lagstiftning.

Med nérhet till centralstation, busshallplatser med stadsbusstrafik samt goda
forutsattningar for gang och cykel finns mycket goda forutsattningar for hallbart
resande. Darmed beddms planforslagets bidra mindre till buller &n om
motsvarande byggratt byggs pa andra méjliga platser.

MKN Vatten

Ytvattenrecipient for detaljplaneomradet ar Sundsvallsfjarden. Detaljplanen ar
aven beldgen inom grundvattenférekomsten Sundsvalls tatort som avvattnas mot
Sundsvallsfjarden. Statusen for Sundsvallsfjarden ar mattlig ekologisk status och
uppnar ej god kemisk ytvattenstatus. For grundvattenforekomsten ar den kemiska
statusen otillfredsstallande och kvantitativ status god.

Omradet ligger ca 300 m fran recipienten och framforallt bedéms planomradets
paverkan pa MKN handla om mdjlighet till rening av dagvatten. Foreslagen
planbestammelse anger att minst 56 kvadratmeter ska avséttas for
dagvattenhantering, vilket foljer rekommendation fran uppréattad
dagvattenutredning (Afry, 2025-05-02, bilaga 8). Med féreslagen
planbestdammelse beddms planforslaget inte forsamra status i vattenférekomst
eller aventyra mojligheten till forbattring.

Undersoékning av miljobedémning

En undersokning har genomfort for att ta stallning till om genomfdrandet av
detaljplanen kan antas medfora en betydande miljopaverkan (Sundsvalls kommun,
2025-08-26, bilaga 12). 58 miljobedémningsfoérordningen anger omstandigheter
som undersokningen utgar fran.

Planforslaget mojliggor for fortatning pa plats med goda forutsattningar till
hallbara transporter, vilket bedéms som en positiv miljoeffekt. Det ar ocksa
positivt att ta i ansprak en redan hardgjord yta, istallet for en yta med varde for
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bland annat biologisk mangfald. Platsen ar samtidigt forknippad med méjlig
paverkan av kulturhistoriska varden, fororeningar, buller, risk fran farligt gods.

Bland de uppraknade negativa miljoeffekterna beddms paverkan pa kulturmiljo
som sérskilt centralt i planprocessen. En kulturmiljéutredning har tagits fram
inom ramen for detaljplanearbetet dar planforslaget bedomts, bland annat utifran
paverkan pa riksintresset. Utredningar om dagvatten, markmiljo och risk fran
farligt gods visar ocksa pa att dessa fragor kan hanteras pa ett acceptabelt satt med
utredningarnas foreslagna atgarder.

Utifran de nio punkter som raknas upp i 58 miljébedémningsférordningen bedéms
planens genomfdérande inte antas medfora en betydande miljopaverkan enligt 348
4 kap PBL. En miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap MB behdver darfor inte
upprattas.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan Sundsvall 2040

Gallande 6versiktsplan anger att planomradet utgdrs av MBK-u (utveckling av
mangfunktionell bebyggelse stadskarna. En mindre del av planomradet utgors av
det gronstrak som Gversiktsplanen kategoriserat med beteckningen GPP-u for
bevarande och utveckling av grénomraden, parker och gronstrak.

Planforslaget bedoms félja intentionerna vl for utveckling av stadskérnan. Aven
om en mindre del av GPP-u tas i ansprak i planforslaget sa sakerstalls det nord-
sydliga straket som ar sjalva syftet till utpekande av GPP-u i 6versiktsplanen. Att
ersatta en mer 6dslig parkeringsyta med stadsbebyggelse kan ocksa starka den
upplevda tryggheten for straket.

Detaljplan

Planomradet omfattas av géillande ”dndring och utvidgning av stadsplanen for
Sundsvall betriffande Inre hamnen” (2281K-S1338) fran 1977. Till storsta del
anger stadsplanen kvartersmark “omrade for transformatorstation” men narmast
Kdpmangatan och Parkgatan anges allmén platsmark “’park eller plantering”.

Ett mindre omrade i planomradets syddstra del ar planlagd som allmén plats
”gangvig och cykelviag” i gillande detaljplan for resecentrum (2281K-DP480).
Genomforandetiden for detaljplanen har passerat.
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Stadsvisionen
Planforslaget foljer riktlinjerna i det strategiska dokumentet ”’Stadsvision
Sundsvall 2007-2037”.

- Bygg en starkare stadskéarna

- Utveckla manniskors rérelsestrak

- Lat Stenstan méta det nya

- Utveckla staden hallbart

Kommunala beslut i 6vrigt

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2024-03-20 (§53) att uppdra till
stadsbyggnadskontoret att paborja planlaggning enl. 4 kap 28 plan- och bygglagen
(PBL).

AVVAGNINGAR OCH KONSEKVENSER

Konsekvenser inom planomradet

Ett genomforande av detaljplanen innebdr att en yta som till storsta del anvands
som markparkering tas i ansprak for centrumverksamheter i upp till fyra volymer
med nya stadsrum mellan ny bebyggelse, befintlig bebyggelse och ut mot
Kopmangatan. Med mdjlighet till relativt stora etableringar omformuleras platsen
fran en lagt utnyttjad plats med spar av den tidigare gas- och
elektricitetsverksamheten till en plats med byggnad som é&r val synlig i sjalva
entrén till Sundsvalls innerstad. Foreslagna byggnader inspireras samtidigt av
gasklockornas formsprak for att synliggdra platsens historiska betydelse.

I beslut om planbesked angavs att platsen ska prévas for kontor, handel och
bostader. Narheten till saval centralstation som hallplats med stadsbusstrafik gor
omradet sarskilt attraktivt for nya arbetsplatser. Planforslaget mojliggor for en
storre kontorsarbetsplats, vilket ar en stor kvalitét pa en central plats. Hotell och
andra typer av centrumverksamheter bedoms ocksa som lampliga. Entrévaning
mot Képmangatan utgor inte enbart entré till byggnaden utan i nagon man som
entré for innerstaden i stort. Darfor foreslas en hogre hojd samt att fasadmaterialet
ska bestd av glas mot gatan.

Bostéder har provats pa platsen men strukits ur planforslaget. Aven om det
centrala laget ar attraktivt for nya bostader finns fragetecken kring utemiljéer och
paverkan av buller och risk fran narliggande gator och jarnvag. Bebyggelse med
bostader hade stallt krav pa en skyddad utemiljo vilket kan vara svart att uppna pa
platsen.
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Planforslaget tar i ansprak en mindre gronyta mot Képmangatan och Parkgatan for
att foreslagen byggratt ska fa plats och for att skapa forutsattningar till entréyta
mot korsningen Kdpmangatan/Parkgatan. Samtidigt behalls funktionen av gang-
och cykelvég langs Parkgatan och Képmangatan.

Planférslaget skapar planmassiga forutsattningar for de befintliga kontor och
verksamheter som finns i planomradets sodra del. Gallande byggnadsplan fran
1977 anger prickmark men byggnaderna har efter byggnadsplanen erhallit
bygglov for olika atgarder. Planforslaget bekraftar nuvarande anvandning och
foreslar rivningsforbud, g-bestammelse samt hogsta byggnadshojd for att inte
mojliggora for hdgre bebyggelse an den befintliga. Befintliga forhallanden
bekraftas dven for mark intill byggnaden, dér prickad mark for
transformatorstation i gallande byggnadsplan ersatts av prickad mark for
centrumverksambhet.

Konsekvenser utom planomradet

Planomradet ar val synligt langs flera betydande siktvinklar, inte minst fran
Landsvégsallén, Sjotullsallén och Norra Jarnvéagsgatan. Med en relativt hog
byggratt kommer dven foreslagen bebyggelse att synas pa hall.

Planfdrslaget ar utformat med hansyn till omgivningens kulturhistoriska varden.
Detta tas upp i planbeskrivningens avsnitt om kulturmiljo (s.10).

Som urbant kvarter langs Képmangatan har dagens tillbakadragna, laga
bebyggelse med stora ytor for parkering brister da denna typ av kvarter mer
signalerar (historisk) verksamhetsmark an innerstad. Planforslaget forlanger
stadslivsstraket langs Képmangatan i riktning mot centralstation och har betydelse
for att starka tryggheten langs straket.

Trafikutredning visar att mangden trafik kommer att 6ka till foljd av planens
genomfdrande, dar anslutning for biltrafik foreslas via Norra jarnvagsgatan.
Samtidigt bedéms gatorna ha kapacitet for den 6kade trafiken. Platsen narhet till
centralstation, hallplats med stadsbusstrafik samt gc-véagar gor att platsen har goda
forutsattningar att nas med hallbara transportmedel.
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TEKNISK FORSORJNING
Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for vatten- och avlopp och ansluts
till befintligt VA-nat.

MittSverige Vatten AB har flera markforlagda ledningar inom planomradet. Vid
flytt av ledningar ska den som initierar atgarden bekosta flytten om inte annat
foljer av gallande avtal.

Varme
Mojlighet finns att ansluta sig till fjarrvarmenat.

EL
Planomradet ansluts till befintligt elnét.

Sundsvall elnét har flera markforlagda ledningar inom omradet. Vid flytt av
ledningar ska den som initierar atgarden bekosta flytten om inte annat féljer av
géllande avtal.

Elektronisk kommunikation
Mojlighet finns att ansluta omradet till fiber.

Skanova har flera markforlagda teleanldaggningar inom planomradet. Vid flytt av
ledningar ska den som initierar atgarden bekosta flytten om inte annat féljer av
géllande avtal.

Avfall
Avfall ska tas hand om enligt kommunens avfallsplan (faststalld 2020).

Tekniska utredningar
Kommunen har infor planlaggning genomfort en rad utredningar.
- Kulturmiljoutredning (Tyréns, 2025-04-03)
- Solstudie (Kod arkitekter 2025-06-03)
- Markteknisk undersékningsrapport och PM Geoteknik (Afry, 2024-11-29)
- Riskutredning (Sweco, 2024-12-17)
- Dagvattenutredning (Afry, 2025-05-02)
- Historisk beskrivning (Sundsvalls kommun, 2024-04-03)
- Miljoteknisk markundersokning (Viken Miljokonsult, 2024-12-09)
- Luftutredning (Sweco, 2025-01-27)
- Trafik- och mobilitetsutredning (Tyréns, 2025-02-21)
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GENOMFORANDEFRAGOR
ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Detaljplanen berdknas antas andra kvartalet 2026.

Genomférandetid
Detaljplanens genomforandetid ar 60 manader (5 ar) fran den dag detaljplanen
vinner laga kraft.

Under genomfdrandetiden har fastighetségaren en garanterad ratt att bygga i
enlighet med detaljplanen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skél
foreligger. Efter genomférandetidens utgang fortsatter detaljplanen att galla, men
kan da andras eller upphévas utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning for till
exempel forlorad byggratt.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for all allman platsmark inom planomradet.

Enskilda fastighetségare ansvarar for kvartersmarken.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Allmant

En detaljplan innebar bade mojligheter och inskrankningar for fastighetsagarens
nyttjande av sin mark. Planen kan ocksa ge forutsattningar for att enskilt eller
gemensamt fa nyttja annans mark t.ex. for véagar. | vissa fall kan detta fa
genomfdras mot markagarens bestridande. Detaljplanen i sig skapar inga sadana
rattigheter, utan det kravs ytterligare atgarder for genomforandet. Ett forsta led i
genomforandet av en detaljplan &r att fastighetsbildning, &gande och rattigheter
anpassas till de forutsattningar som planen anger. Den som skall utfora eller
underhalla olika tekniska anlaggningar maste skaffa sig radighet éver den mark
som berdrs genom dganderdtt eller nyttjanderatt.

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar m.m

En traditionell fastighet ar avgransad horisontellt pa marken. | 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
till exempel innebéra att en hel fastighet eller delar av fastighet, mark, éverfors till
en annan. Avstyckning kan till exempel innebdra att ny fastighet bildas for bostad-
, industriagndamal med mera. Lantméaterimyndigheten har mojlighet att bilda 3D-
fastigheter. Det innebér en fastighet som i sin helhet dr avgransad bade
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horisontellt och vertikalt. En 3D-fastighet kan besta av flera utrymmen eller skifte
till exempel underjordiskt parkeringsgarage, ett bergrum eller ett vaningsplan i en
byggnad.

Detaljplanen medfor att foljande fastighetsbildningsatgarder behovs for att
fastigheterna och deras gréanser ska 6verensstdmma med detaljplanen.

Allman Platsmark (kommunalt huvudmannaskap)
Genom fastighetsreglering kan del av allmén platsmark (GATA) inom Gasverket
1 dverforas till Stenstaden 1:1.

Allmén platsmark (GCVAG) utgors av del av fastigheten Stenstaden 1:1.
Stenstaden 1:1 ags redan av Sundsvalls kommun. Nagon fastighetsbildning
avseende allmén platsmark bedéms inte behovas.

Kvartersmark

Inom planomradet kan nya fastigheter bildas for centrumandamal (C) genom
avstyckning fran Gasverket 1.Genom fastighetsreglering kan del av kvartersmark
for centrumandamal (C) inom Stenstaden 1:1 6verforas till Gasverket 1.

Detaljplanen medger att fastigheter i olika vertikala plan kan bildas. Darmed kan
det eventuellt bli aktuellt med tredimensionell fastighetsbildning. Tredimensionell
fastighetsbildning kan aven bildas for varje vaningsplan samt utkragning over
allméan platsmark (GCVAG) med olika d&ndamal och olika aktorer.

Atgarden provas enligt fastighetsbildningslagen.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanlaggning ar en anldggning som ar gemensam for flera
fastigheter, ofta véagar eller vatten- och avloppsledningar. |
gemensamhetsanlaggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade
anldggandet och driften enligt andelstal som faststalls av lantmaterimyndigheten.

Det kan bli aktuellt med flera gemensamhetsanlaggningar for olika anldggningar
om det nybildas fastigheter eller 3D-fastigheter for att mojliggora
fastighetsbildning i lampliga fastigheter for olika verksamheter. Det ar i dagsléget
inte utrett var gemensamhetsanlaggningar behdver inréttas da kommande
fastighetshildning inte ar kand, men ansvar att anstka om dessa och sta for
kostnaden avilar respektive fastighetsagare.
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Gemensamhetsanldggningarna kommer att forvaltas av delédgarna eller av en eller
flera samfallighetsforeningar. | anlaggningsforrattningen/atgarden enligt
anlaggningslagen beslutas deltagande fastigheter och andelstal for
gemensamhetsanldggningarnas utférande och drift.

Servitut och ledningsratt

Servitut ar en ratt for dgaren av en fastighet att pa ett visst bestamt satt anvanda en
annan fastighet. Det kan till exempel réra sig om rétten att ta vag eller nyttja
utrymme pa annan fastighet. Ett servitut kan ocksa innebéra att den andre
fastighetens agare forbinder sig att inte anvanda sin fastighet pa visst vis. Servitut
kan darmed vara positiva eller negativa. Det finns tva huvudtyper av servitut;
avtalsservitut (avtal uppréttas) och officialservitut (myndighetsbeslut).

Ledningsratt ar en servitutsliknande rattighet som aven kan upplatas till forman
for en juridisk person eller fastighet. Ledningsrétt &r precis som namnet antyder en
ratt att anvanda nagon annans mark for ledningsandamal. Ledningsratt kan
upplatas for ledningar for allmanna andamal, exempelvis data- och
telekommunikationsledning samt vatten- och avloppsledningar. Ledningsrétt kan
endast ges av lantmaterimyndighet

Inverkan pa befintliga rattigheter
Ledningsratt 2281K-2019/81. for vatten och avlopp till forman for Sundsvall
Vatten belastande Gasverket 1, kan omprdvas och upphdvas.

Under planprocessen har sadana rattigheter hanterats som &r registrerade i
fastighetsregistret samt sadana som har bildats genom avtal och som har kommit
till kommunens kannedom. Observera att rattigheter som har bildats genom avtal
inte behover vara inskrivna i fastighetsregistret for att vara giltiga. Sadana
avtalsrattigheter har hittills inte varit kdnda under planprocessen, men kan komma
att uppvisas av berord part.

Nytillkommande rattigheter

Inom planomradet bedémer Lantmaterimyndigheten att inga nya rattigheter
behover bildas. Inom de omraden som detaljplanen ar reserverade for visst
andamal galler inte automatiskt nagon rattighet till foljd av att detaljplanen har
vunnit laga kraft. Upplatelse inom ett sadant markreservat maste ske vid
lantmateriforrattning eller genom skriftlig 6verenskommelse mellan berorda
parter.
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Ansokan om lantmateriforrattning

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder ske.
Ansokan om avstyckning, markdéverforing genom fastighetsreglering samt
bildadande av gemensamhetsanlaggning, ledningsratt eller servitut inlamnas till
lantmateriet.

Omprévning och inréttande av ledningsrétt soks av berdrd ledningshavare.

Fastighetsdgarna ansvarar for att anstka och bekosta fastighetshildningsatgarder
som kravs for att genomfdra detaljplanen

Fastighetskonsekvensbeskrivning — sammanfattning

1. Genom avstyckning fran Gasverket 1 kan fastigheter och 3D-fastigheter
for centrumandamal (C) nybildas.

2. Genom fastighetsreglering ska allmén platsmark (GATA) inom Gasverket
1 dverforas till Stenstaden 1:1.

3. Genom fastighetsreglering kan del av kvartersmark for centrumandamal
(C) och inom Stenstaden 1:1 6verforas till Gasverket 1.

4. Detaljplanen medger att fastigheter i olika vertikala plan samt for
utkragning 6ver allman platsmark (GCVAG) kan bildas. Darmed kan det
eventuellt bli aktuellt med tredimensionell fastighetsbildning.

5. Gemensamhetsanléaggningar for olika anlaggningar kan inrattas om det
nybildas fastigheter eller 3D-fastigheter.

6. Ledningsratt 2281K-2019/81.1 for vatten och avlopp till férman for
Sundsvall Vatten belastande Gasverket 1, kan omprovas och upphévas.

EKONOMISKA FRAGOR

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

OVRIGT

Bilaga 1 - Kulturmiljoéutredning (Tyrens, 2025-04-03)

Bilaga 2 — Solstudie (Kod arkitekter, 2025-06-03)

Bilaga 3 - Checklista for barn- och ungdomskonsekvensanalys (Sundsvalls
kommun 2025-09-19)

Bilaga 4 — Trafik- och mobilitetsutredning (Tyrens, 2025-05-05)

Bilaga 5 — PM Geoteknik (Afry, 2024-11-29)
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Bilaga 6 — Markteknisk undersokningsrapport (Afry, 2024-11-29)

Bilaga 7 — Riskutredning (Sweco, 2024-12-17)

Bilaga 8 — Dagvattenutredning (Afry, 2025-10-03)

Bilaga 9 — Historisk beskrivning (Sundsvalls kommun, 2024-04-03)

Bilaga 10 — Miljoteknisk markundersokning (Viken Miljokonsult, 2024-12-09)
Bilaga 11 — Luftutredning (Sweco, 2025-01-27)

Bilaga 12 — Undersokning av betydande miljopaverkan (Sundsvalls kommun,
2025-08-26)

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Planférslaget har uppréttats av planarkitekterna David Forslund och Anders
Franzén, Planavdelningen, Stadsbyggnadskontoret, Sundsvalls kommun.

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand David Forslund
Planchef Planarkitekt
Samrad Planbeskrivning
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Gasverket 1 och del av Stenstaden 1.1
Stenstan, Sundsvalls kommun



Sundsvalls
kommun

Datum: 2025-10-06 Dnr: SBN-2022-01076
Detaljplan for
Gasverket
Gasverket 1 och Stenstaden 1.1

Stenstan, Sundsvalls kommun

SANDLISTA

Luftfartsverket; Ifv@Ifv.se

Lansstyrelsen 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 Accessnéatsplanering, 851 87 SUNDSVALL

Barn- och utbildningsférvaltningen
Kommunstyrelsekontoret
Kultur&Fritid

IAN Individ och arbetsmarknadsndmnden
Lantméterikontoret

Medelpads Raddningstjanstférbund
Miljoforvaltningen

VOF Vard- och omsorgsforvaltningen
Stadsbyggnadskontoret

- bygglovavdelningen

- gatu- och parkavdelningen

- mark- och exploateringsavdelningen
MittSverige Vatten&Avfall AB
Néringslivsbolaget

REKO Sundsvall

Sundsvall Energi AB

- fjarrvarme

Sundsvall Elnét AB

- elnat

- Servanet

Stadsbyggnadsnamndens ledaméter

Berdrda fastighetsagare enligt fastighetsforteckning samt bostadsrattshavare, hyresgaster
och intresseforeningar med flera.

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