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PLANBESTAMMELSER

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

GRANSBETECKNINGAR
Planomradesgrans

- Anvandningsgrans
— — - Egenskapsgrans
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allmén plats
| GATA | Gata
Kvartersmark

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR

KVARTERSMARK
Héjd pa byggnadsverk

h Hégsta nockhdjd ar 4 meter.

Upphévande av strandskydd

a Strandskyddet ar upphéwt.
Utformning
fi Fasad ska huvudsakligen vara transparent.
Varsamhet
ki Fasadens textilimitationer i plat ska bibehallas.
Samrad Planbeskrivning

Del av Stenstaden 1:1
Paviljong vid Sjogatan
Stenstan, Sundsvalls kommun
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Detaljplan for

Del av Stenstaden 1:1
Paviljong vid Sjogatan
Stenstan, Sundsvalls kommun

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen &r att gora en tillféllig paviljong permanent. Denna
paviljong nyttjas for nirvarande som restaurang och har hittills haft ett
tidsbegréinsat bygglov. Planforslaget innebér att paviljongen kan sta kvar och
fortsitta anvdndas for samma dndamal pa lang sikt.

Paviljongen héller hog arkitektonisk kvalitet och utgor ett speciellt, modernt
tillskott till Stenstaden. Den &r huvudsakligen i1 glas och kontrasterar mot,
samtidigt som den inordnar sig i den befintliga bebyggelsen.

BAKGRUND

En begiran om planbesked har kommit in fran Baltic Hotell AB, som 6nskar
mojliggora att den tillfalliga paviljongen blir permanent.
Stadsbyggnadsndamnden gav positivt planbesked 2025-02-19, § 21.

PLANDATA

Planomradet ar beldget lings Sjogatan i nordostra hornet av Stenstan.
Planomridets markareal ir ca 450 m? (0,45 ha) och utgdrs av fastigheten
(Stenstaden 1:1), som dgs av Sundsvalls kommun.

Aktuellt omrade utgdr Stenstadens horn mot nordost. Kvarteret dr en del av
Stenstaden med en s.k. ”stadsfront” mot Sjogatan. Norr om kvarteret ligger
Hamnplan som idag utnyttjas for parkering.

Samrad Planbeskrivning
Del av Stenstaden 1:1

Paviljong vid Sjogatan

Stenstan, Sundsvalls kommun



Sundsvalls
kommun

PLANFORSLAG

2025-11-27 SBN-2024-01035 5

Planforslaget innebdr att en tillbyggnad kopplad till Baltic hotell kan bibehallas.
Utbyggnaden stracker sig ldngs en 25 m lang stracka mot Mercurius 13.
Utbyggnaden &r i en vaning i markplan.

Planbestammelser

GATA
(allmanplatsmark)

Gatan omkring uteserveringen regleras, for att
sdkerstilla en bredd pd atminstone 8,4 m, och for att
sldcka ut det utfartsforbud som géllde for utfarten fran
parkeringen pé andra sidan gatan.

C - Cenfrum
(kvartersmark)

Paviljongen anvinds som restaurang. Hotellbyggnaden
regleras for Handel, enligt datida planbestammelser.
Centrum beddms som ldmplig motsvarande reglering
enligt nuvarande planbestdmmelser. I det ingar
restaurang och hotellverksamhet.

En verksamhet hér bor vara publik och utatriktad, t.ex.
en restaurang, lobby eller butik.

fy

Paviljongen ska ha en i huvudsak transparent fasad

Syftet med bestdmmelsen dr att motverka effekten av
forsdmrad sikt langs med trottoaren och att bakom-
liggande byggnader ska vara nagorlunda synliga.

ki

Fasadens textilimitationer i plat ska bibehéllas.

Exakt form och féarg behdver inte bevaras. Syftet &r att
langsiktigt sdkerstilla arkitekturens uttryck for
paviljonger med material som plat och textil, for att
referera till tillféllig bebyggelse.

h.

Hogsta nockhdjd ar 4 meter ovan allmén plats.

Bestammelsen avser att sékerstédlla nockhojden 1
relation till omgivande byggnader.

Samrad

Del av Stenstaden 1:1
Paviljong vid Sjogatan
Stenstan, Sundsvalls kommun

Planbeskrivning
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TILLGANGLIGHET

Detaljplaneringen sdkerstéller att gaturummet ldngs paviljongen gors tillrackligt
brett och tillgéngligt for alla.

Detaljplaneforslaget innehaller en reglering for att mildra dess paverkan pa
bristande sikt och begrinsad framkomlighet, for att sdkerstélla en trygg och
tillgdnglig miljo.

Omradet bedoms ha goda forutsdttningar for hallbart resande, med nirhet till
kollektivtrafik och gang- och cykelavstand till centrums service-utbud.

KULTURMILJO
Planomrédet ligger inom Stenstan som é&r riksintresse for kulturmiljo, Sundsvall Y8.

En paviljong har funnits sedan 1992 under sommarhalvaret. Nuvarande paviljong
har statt, aret om, sedan 2012.

I """""—"""'J’""

Paviljongen som den sa°g ut 1 992-2012. Ur Stenstadsinventeringen 2009.

Planomradet ligger i angrinsning till byggnaderna pa fastigheten Mercurius 13.
Enligt Stenstadsinventeringen frdn 2009 har dessa byggnaden hoga kulturvarden.
Detta motiveras av att byggnaderna ar vélbevarade 1 bade karaktir och material
och utgor en del av Stenstadens samlade helhet av arkitektur fran 1890-talet.

Samrad Planbeskrivning
Del av Stenstaden 1:1

Paviljong vid Sjogatan

Stenstan, Sundsvalls kommun
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Detaljplaneforslaget begrinsas till att endast innefatta befintlig uteservering. Det
regleras att paviljongen ska vara i huvudsak transparent, sa att bakomliggande
byggnader fortsatt blir nagorlunda synliga.

Den vita fargsittningen regleras inte. En dndrad fargséttning béttre anpassad till
omgivande bebyggelses fargskala skulle kunna vara positivt.

En del av Stenstans riksintresse dr dess rutnitsplan med raka siktlinjer.
Sjogatans siktlinje dr inte rak och dven blockerad av ny bebyggelse i hamnen.
Aktuellt planomrade ligger vid en platsbildning utanfor sjdlva rutnétet, som varit
planlagd som sadan sedan 1800-talet. En permanent paviljong mot denna plats
behover ddrmed inte paverka riksintresset hidr pa nagot betydande sitt.

Utdrag fran Sundsvalls stadsplaner fran 1890 respektive 1835.

Idag utgdr platsbildningen en parkeringsyta, men det enligt planprogram for ”Norr
Stenstan”, godként av Stadsbyggnadsndamnden 2018-05-28 §85, sd kan platsen
utvecklas med ett storre inslag av gronska i framtiden.

Inga kénda fornldmningar finns inom planomradet.
GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Négon geoteknisk undersokning &r inte aktuell d4 detaljplanen inte tilldter nagon
ytterligare bebyggelse.

Samrad Planbeskrivning
Del av Stenstaden 1:1

Paviljong vid Sjogatan

Stenstan, Sundsvalls kommun
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RISKER/STORNINGAR

Nagon riskanalys eller undersokning avseende storningar ar inte aktuellt da
detaljplanen inte tilldter ndgon ytterligare bebyggelse eller innebér nadgon kénslig
markanvindning 1 nagot storningskénsligt omrade.

PLANENS FORENLIGHET MED 3, 4, 5 och 7 KAP. MILJOBALKEN
Riksintressen 3, 4 kap MB

Planforslaget paverkar aktuellt riksintresse for kulturmilj6 utifrén tva aspekter:
rutnédtsplanen samt stenstadsbebyggelsen.

Péverkan pa rutnétsplanen bedoms vara obetydlig eftersom det sker pa en storre
Oppen platsbildning i utkanten av rutnitet. Paviljongens omfattning dr dessutom
begrinsad.

Gillande stenstadsbebyggelsen sé har tillbyggnaden delvis fordndrat helhets-
upplevelsen av de dldre byggnadernas arkitektoniska uttryck och samspelet mellan
befintliga byggnadsdelar och arkitekturelement.

Utifran omradets ldge och syftet med planforslaget bedoms forslaget inte ha nagon
betydande paverkan pa riksintresset enligt 3 kap MB.

Nagra sérskilda hushéllningsbestdmmelser enligt 4 kap MB finns inte i omradet.

Miljokvalitetsnormer 5 kap MB

Miljokvalitetsnormer (MKN) dr foreskrifter om ldgsta godtagbara miljokvalitet
inom ett geografiskt omréde. Det finns miljokvalitetsnormer for fororeningar 1
utomhusluft, vattenforekomster, fororeningar i fisk- och musselvatten och
omgivningsbuller.

I och med att detaljplanen inte tillater ndgon ytterligare bebyggelse sd bedoms inte
ndgon miljokvalitetsnorm paverkas.

Strandskydd 7 kap MB

Drygt halva planomradet ligger inom 100 m fran strandkant. I och med att
omradet dr detaljplanelagt sedan tidigare sé giller inte strandskyddet.

Da den nya detaljplanen inte innebdr ndgon forandrad markanvindning avseende
allmén plats sé aterintrdder inte strandskyddet dér, 1 enlighet med 4 kap. 17a §
Plan- och bygglagen.

For del av kvartersmarken aterintrdder inte strandskyddet med hénvisning till 7
kap. 18e § Miljobalken, punkterna 1 och 2: Planomradet har redan tagits i ansprak
pa ett séitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften och genom
vég dr vél avskilt fran omridet kring strandlinjen.

Samrad Planbeskrivning
Del av Stenstaden 1:1

Paviljong vid Sjogatan

Stenstan, Sundsvalls kommun
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Undersékning av miljoébedémning

For att avgora om genomforande av planen kan antas medfora en betydande
miljopéverkan eller ej ska en undersokning goras. 5§ miljobedomnings-
forordningen anger omstandigheter som undersdkningen ska utga fréan.

Utifran de nio punkter som réknas upp 1 5§ miljobedémningsforordningen bedéms
planens genomforande inte antas medfora en betydande miljopdverkan enligt 34§
4 kap PBL. En miljobedomning enligt 6 kap MB behdver darfor inte uppréttas.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Oversiktsplanen pekar ut omradet som méngfunktionell bebyggelse utvecklad
markanvindning (MBK-u) inom stadskérna.

En lokal riktlinje géllande (OP2040) for utvecklad markanviindning, MBK-u r att
stiarka Stenstadens attraktionskraft. Stadskédrnan ska fortsétta att utvecklas som en
tit och attraktiv innerstad med en blandning av bostéder, service, handel,
ndringsliv, bostadsnira gronska, parker, torg och kulturutbud”. Dérfor kan det
finnas behov av att 6ka méngden verksamheter i befintliga byggnader och kvarter,
vilket kan ske genom att bygga om eller bygga till.

En generell riktlinje dr att verksamheter som vénder sig mot allmédnheten
prioriteras 1 strategiska lagen. Nybyggnationer anpassas efter och utvecklar
Stenstadens bebyggelse.

Planforslaget stimmer dverens med de riktlinjer som finns framtagna i OP 2040
samt reglerar markanviandningen utifran strategiska stéllningstaganden.

Detaljplan
Uteserveringen ligger pa fastigheten Stenstaden 1:1. Inom aktuellt omréde géller
detaljplanen S1343 som anger markanvandningen allmén plats — gata eller torg.

Kvarteret Mercurius belastas av tomtindelning T49. Denna upphévs 1 de delar som
ligger inom aktuellt planomréde.

Samrad Planbeskrivning
Del av Stenstaden 1:1

Paviljong vid Sjogatan

Stenstan, Sundsvalls kommun
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AVVAGNINGAR OCH KONSEKVENSER

Planforslaget reglerar att befintlig paviljong far bli permanent, da paverkan pa
siktlinjer och kulturmilj6 inte bedoms vara betydande péd denna plats i Stenstaden.
Planen reglerar att fasad ska vara transparent och att utformning ska ta hénsyn till
befintligt formsprak. Byggritten begrinsas ocksa for att endast tilldta befintlig
paviljong eller motsvarande.

Att gora serverings-paviljonger permanenta ska inte ses som nagon sjalvklarhet
utan fér provas utifran plats och dvriga forutsittningar for varje potentiellt objekt.
I detta fall ror det sig om en arkitektoniskt uppmirksammad byggnad intill en
Oppen platsbildning.

TEKNISK FORSORJNING
Vatten och avlopp

Forbindelsepunkten mellan fastigheten och den kommunala VA-anldggningen
ligger under tillbyggnaden. En flytt av forbindelsepunkten ska bekostas av den
som initierar flytten.

Varme, el och kommunikation
Sundsvall Elnét har flera ledningar i omradet. Eventuell flytt av ledningar
bekostas av den som initierar flytten.

Avfall

Avfall ska tas hand om enligt kommunens avfallsplan.

Samrad Planbeskrivning
Del av Stenstaden 1:1

Paviljong vid Sjogatan

Stenstan, Sundsvalls kommun
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GENOMFORANDEFRAGOR
ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Detaljplanen berdknas antas andra kvartalet 2026.

Genomférandetid

Detaljplanens genomforandetid ér 5 &r frdn den dag detaljplanen far laga kraft.
Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en garanterad rétt att bygga i
enlighet med detaljplanen. Efter genomforandetidens utgang fortsétter
detaljplanen att gilla, men kan da @ndras eller upphévas.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap
Kommunen dr huvudman for allmén platsmark.
Fastighetsdgaren ansvarar for kvartersmark.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Allmant

En detaljplan innebidr bdde mojligheter och inskrdnkningar for fastighetsdgarens
nyttjande av sin mark. Det krdvs dock ytterligare dtgéarder for genomforandet. Ett
forsta led ér att fastighetsbildning, dgande och réttigheter anpassas till de forut-
sdttningar som planen anger. Den som ska utfora eller underhélla olika tekniska
anldggningar maste skaffa sig rddighet 6ver den mark som berdrs genom dgande-
ratt eller nyttjanderatt.

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar med mera

En traditionell fastighet dr avgransad horisontellt pa marken.

En fastighetsreglering kan till exempel innebéra att en hel fastighet eller delar av
fastighet, mark, dverfors till en annan. Avstyckning kan till exempel innebéra att
ny fastighet bildas.

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

Allmén Platsmark (kommunalt huvudmannaskap)

Allman platsmark (GATA) utgors av del av fastigheten Stenstaden 1:1.
Stenstaden 1:1 dgs redan av Sundsvalls kommun. Négon fastighetsbildning
avseende allmén platsmark beddms inte behdvas.

Kvartersmark

Inom planomrédet kan ny fastighet bildas for centruméndamal (C i plankarta)
genom avstyckning fran Stenstaden 1:1. Genom fastighetsreglering kan del av
kvartersmark for centrumidndamal inom Stenstaden 1:1 dverforas Mercurius 13.

Samrad Planbeskrivning
Del av Stenstaden 1:1

Paviljong vid Sjogatan

Stenstan, Sundsvalls kommun
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For att detta ska kunna genomf6ras behdver tomtindelningsplanen 2281K-T49
upphévas.

Atgirden provas enligt fastighetsbildningslagen.

Servitut och ledningsratt

Servitut dr en ratt for dgaren av en fastighet att pa ett visst sitt anvéinda en annan
fastighet. Det kan till exempel rora sig om en vég. Ett servitut kan ocksé innebéra
att den andre fastighetens dgare forbinder sig att inte anvinda sin fastighet pé visst
vis. Det finns tvd huvudtyper av servitut; avtalsservitut (avtal uppréttas) och
officialservitut (myndighetsbeslut).

Ledningsritt dr en servitutsliknande réttighet som dven kan upplatas till forman
for en juridisk person eller fastighet. Ledningsrétt &r en rétt att anvdnda nagon
annans mark for ledningsdndamal. Ledningsritt kan upplétas for ledningar for
allménna dndamal. Ledningsrétt kan endast ges av lantméterimyndighet.

Inga réttigheter finns registrerade i fastighetsregistret eller har kommit till
kommunens kdnnedom inom planomrédet. Réttigheter som har bildats genom
avtal behdver inte vara inskrivna i fastighetsregistret for att vara giltiga. Sddana
avtalsrittigheter har hittills inte varit kinda under planprocessen, men kan komma
att uppvisas av berord part.

Nytillkommande réittigheter
Detaljplanen innebir inga nytillkomna réttigheter.

Inom de omrdden som detaljplanen &r reserverade for visst andamal géller inte
automatiskt nagon réttighet till foljd av att detaljplanen har fatt laga kratft.
Upplatelse inom ett sddant markreservat maste ske vid lantméteriforrittning eller
genom skriftlig 6verenskommelse mellan berdrda parter.

Ovrigt
Fastighetsbildningsatgdrder som inte bedomts aktuella inom denna detaljplan ar
3D-fastigheter och gemensamhetsanléggningar.

Ansokan om lantméteriforrittning

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrittsliga atgérder ske.
Ansdkan om avstyckning, markdverforing genom fastighetsreglering samt
bildande av ledningsritt eller servitut inlimnas till lantméteriet.

Omprovning och inrédttande av ledningsrétt soks av berdrd ledningshavare.

Samrad Planbeskrivning
Del av Stenstaden 1:1

Paviljong vid Sjogatan

Stenstan, Sundsvalls kommun
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Fastighetsdgarna ansvarar for att ansoka och bekosta fastighetsbildningsatgérder
som krévs for att genomfora detaljplanen.

Fastighetskonsekvensbeskrivning — sammanfattning
1. Genom avstyckning fran Stenstaden 1:1 kan fastighet for centrumandamal
(C 1 plankarta) nybildas.
2. Genom fastighetsreglering kan kvartersmark for centruméandamal (C i
plankarta) inom Stenstaden 1:1 dverforas till Mercurius 13.

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi
Detaljplanen och alla utredningar som behovs for planens upprittande bekostas av
bestillaren, Baltic Hotell AB, enligt upprittat planavtal.

Inlésen, ersattning

Idag nyttjas marken via tillfédlligt nyttjanderéttsavtal. Detta kan upphora att gilla
om ovanstaende fastighetsbildningsatgérder genomfors.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Planforslaget har upprittats av planarkitekt Anders Franzen, Planavdelningen.

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand Anders Franzén
Planchef Planeringsarkitekt
Samrad Planbeskrivning

Del av Stenstaden 1:1
Paviljong vid Sjogatan
Stenstan, Sundsvalls kommun



Sundsvalls
kommun

Datum: 2025-11-27 Dnr: SBN-2024-01035
Detaljplan for
Del av Stenstaden 1:1
Paviljong vid Sjégatan
Stenstan, Sundsvalls kommun

SANDLISTA

Polisen, Sundsvall

Lénsstyrelsen i Viasternorrlands 1dn, Samhéllsbyggnadsenheten
Kollektivtrafikmyndigheten i Vésternorrland

Teliasonera Mobile Networks AB

Skanova Accessnétsplanering

Trafikverket

Barn- och utbildningsforvaltningen
Kommunstyrelsekontoret

Kultur- och fritidsférvaltningen
Individ- och arbetsmarknadsndmnden
Lantmaterikontoret

Medelpads Rdddningstjanstforbund
Miljoforvaltningen
Stadsbyggnadskontoret

- bygglovavdelningen

- gata- och parkavdelningen

- mark- och exploateringsavdelningen
MittSverige Vatten&Avfall AB
Naringslivsbolaget

Sundsvall Energi AB

Sundsvall Elndt AB

Servanet

Stadsbyggnadsndmndens ledamoéter

Berorda fastighetsigare 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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