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PLANBESTAMMELSER

Féljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning &r tillaten.

GRANSBETECKNINGAR

Planomradesgréans
Anvandningsgrans
Egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Allmén plats
GATA,

GATA,

PARK

Kvartersmark

2
5]
3
2| 3 w
3
Q
)

Lokalgata (SFS 1947:385, omtolkad bestdmmelse)
Huvudgata (SFS 1947:385, omtolkad bestammelse).

Park (SFS 1947:385, omtolkad bestdmmelse)

Bostader (SFS 1947:385, omtolkad bestammelse)
Bostader med samhériga fiskebodar. (SFS 1947:385, omtolkad bestammelse).

Camping (SFS 1947:385, omtolkad bestammelse)

Vattenomrade (SFS 1947:385, omtolkad bestammelse)

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Begrénsning av markens utnyttjande

Fastighetsstorlek

%

1

a

2

Marken far inte forses med byggnad (SFS 1947:385, omtolkad bestammelse).

Minsta fastighetsstorlek ar 1200 m2. Dar detta med hansyn till sundhet och 6vriga omsténdigheter
prévas lampligt, ager dock byggnadsnamnden medgiva att tomtplats ges mindre areal (SFS
1947:385, omtolkad bestammelse)

Minsta fastighetsstorlek &r 800 m?, (PBL 2010:900, &ndrad bestammelse)

Héjd pa byggnadsverk

=2

h

Placering

°

d

kel

2

°

g

Utformning

-

A

Utnyttjiandegrad

20 0

Upplysning

Hogsta byggnadshdjd ar 3,5 meter. (SFS 1947:385, omtolkad bestammelse).

Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgréns. (PBL 2010:900, &ndrad bestammelse)
Komplementbyggnad ska placeras minst 1,5 meter fran fastighetsgrans. (PBL 2010:900, &ndrad bestdmmelse)
Framfér garageport ska minst 6,0 meter uppstéliningsyta finnas. (PBL 2010:900, andrad bestammelse)

Endast friliggande enbostadshus. (SFS 1947:385, omtolkad bestammelse)

Storsta byggnadsarea ar 240 m? per fastighet inom anvandningsomradet. (PBL 2010:900, andrad bestdmmelse)
Hogsta antal tomter &r 1 st. (SFS 1947:385, omtolkad bestdmmelse)
Storsta byggnadsarea ar 240 m? inom anvandningsomradet. (PBL 2010:900, &ndrad bestdmmelse)

Genomférandetiden fér de tillkommande planbestammelserna ar 60 manader (5 ar) fran och med laga kraft (PBL 2010:900).
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Andring av byggnadsplan for
Omrade vid Bergafjarden (NJU-414)
Njurunda, Sundsvalls kommun

PLANBESKRIVNING

Lasanvisning

Att observera: Planbeskrivning (detta dokument) ldses tillsammans med
originalplankarta (NJU-414) och planhandling fran 1983. Den digitala
plankartan bestar dels av omtolkade bestimmelser (SFS 1947:385), dels dndrade
bestimmelser (SF'S 2010:900).

Planandringens avsikt och huvuddrag

Avsikten med dndringen av detaljplan NJU-414 &r att mojliggdra storre
byggritter. Detta dr mojligt dd kommunalt vatten och avlopp nu byggs ut langs
delar av Njurundakusten. Genom plandndringen kan en omvandling av
planomrédet frén fritidshus till permanentboende mojliggdras.

<2
L%

o

planomrade
By

i\

Bild till viinster: Oversiktskarta som visar dndringsplaner lings Njurundakusten.
Bild till héger: Aktuellt planomrade

Antagande Planbeskrivning
Andring av byggnadsplan fér
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Varfér andring av detaljplan valts

Da MittSverige Vatten & Avfall bygger ut kommunalt vatten- och avlopp ldngs
Njurundakusten, fran Juniskdr till Galtstrom, genomfors dndringar av samtliga
berorda géllande detaljplaner. Kommunen har valt att géra en dndring av
detaljplanen i stillet for att upprétta en ny detaljplan. Planen beddms kunna
handldggas som en dndring av detaljplan da dndringen &r av begridnsad omfattning
och endast mdjliggor en utdkad byggritt inom den anvindning marken redan
nyttjas for (bostadsdndamal).

Upplysning: Byggnadsplan dr en dldre typ av plan som idag likstdlls med en
detaljplan.

Information om vad som andras

Det dr enbart de planbestdmmelser som foreslas utgéd och tillkomma som provas i
plandndringsprocessen. Tillkommande planbestimmelser bedoms enligt plan- och
bygglagen (2010:900). De éldre planbestdmmelserna bedoms utifrdn 1947 érs
byggnadslag.

For planer som paborjats efter den 31 december 2021 finns krav i 2 kap. 5a § PBF
att detaljplaner ska utformas sa att uppgifterna i den kan tillgéngliggtras och
behandlas digitalt. I samband med denna @ndring av detaljplan har kommunen valt
att digitalisera hela detaljplanen. Detta innebér i1 praktiken att kommunen ritar rent
och Oversitter den ursprungliga planen till dagens system och gor dndringen i den
omvandlade versionen. Den digitala informationen 1 en digitaliserad plan &r tolkad
information och har ingen juridisk status. For de omtolkade planbestimmelserna
ar den ursprungliga plankartan juridiskt gillande.

Upplysning: Vid dndring av detaljplan gors inte nagon fullstindig lamplighets-
och lokaliseringsprévning enligt 2 kap plan- och bygglagen (PBL). Prévningen
ska enbart omfatta den eller de planbestimmelser som ldggs till, justeras eller tas
bort. Ett exempel pad detta kan vara ndr kommunen i ett dldre bostadsomrdde vill
oka byggrditten for att bdittre mota dagens behov av standard. Dad prévas enbart
de planbestimmelser som ror 6kningen av byggrdtten. Ovriga delar av planen dr
redan préovade i samband med den ursprungliga planldggningen och behdver
ddrfor inte provas pad nytt.

Antagande Planbeskrivning
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Planbestammelser som utgar

. 5§ Exploatering av tomtplats

P& med BI1 eller B2 betecknad tomt far endast en huvudbyggnad och ett uthus
uppfdras och uppta hogst 75m? resp 25m? byggnadsarea.

. 6§ Byggnads hojd

Vind eller kéllare far ej inredas.

. 7§ Antal ligenheter

A med B1 eller B2 betecknat omréde fir byggnad icke inrymma flera #n 1 resp 2
lagenheter.

Planbestammelser som tillkommer

. p1 - Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrins
. p2 - Komplementbyggnad ska placeras minst 1,5 fran fastighetsgréans
Motiv till regleringen:

Planbestdmmelsen syftar till att reglera avstand mellan byggnader och ersétter
prickad mark. Placeringsbestimmelser finns pa plankartan for att byggnaderna
inte ska hamna fOr néra gatan eller granntomt/allmén plats och behélla luftighet i
omradet.

. p3 - Framfor garageport ska minst 6,0 meter uppstillningsyta finnas
Motiv till regleringen:

Planbestdmmelsen syftar till att reglera sé att fastighetségaren ska kunna parkera
sin bil framfor garaget pa forgdrdsmark/egen tomt.

Antagande Planbeskrivning
Andring av byggnadsplan fér
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. e1 - Storsta byggnadsarea dr 240 kvm per fastighet inom
anvindningsomradet

Motiv till regleringen:

Planbestdmmelsen syftar till att mojliggdra utokad byggritt for bostadsdndamal
till foljd av att omradet byggs ut med kommunalt vatten och avlopp.

. e3 - Storsta byggnadsarea dr 240 kvm inom anvéndningsomradet
Motiv till regleringen:

Planbestdmmelsen syftar till att mojliggora utdkad byggritt for bostadsdndamél
inom arrende till f61jd av att omradet byggs ut med kommunalt vatten och avlopp.

o d2 — Minsta fastighetsstorlek ar 800 kvm.
Motiv till regleringen:

Planbestdmmelsen syftar till att i framtiden mdjliggora att befintlig fastighet
styckas av till tva fastigheter.

Planbestammelser som tolkas om
o Allmdn plats, vig tolkas om till GATA; — Lokalgata

. Allmdn plats, vdg tolkas om till GATA; — Huvudgata

o Allmdn plats, park (land resp. vatten) tolkas om till
PARK och W — Vattenomrdde

. 1§ Planomradets anviindning

1 mom Bygenadsmark

b) Med B1 eller B2 betecknat omrade far anvindas endast for bostadsdandamal.
Tolkas om till B - Bostider

Antagande Planbeskrivning
Andring av byggnadsplan fér
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2 mom Specialomraden

a) Med Bf betecknat omrade far anvdndas endast for bostédder och samhoriga
fiskebodar. Nybyggnad md medgivas endast i enstaka fall, dir byggnadsndmnden
med hénsyn till befintlig miljé och andra omstidndigheter finner detta kunna ske
utan oldgenhet. (Tomtplatser far ej avstyckas)

Tolkas om till B; - Bostider med samhériga fiskebodar

Tolkas om till e; - Hogsta antal tomter dir en styck

b) Med Rc betecknat omrade far anvéndas endast som téltplats och for dirmed
samhorigt andamal.

Tolkas om till N; — Camping

. 2§ Mark som icke far bebyggas
Med punktprickning betecknad mark far icke bebyggas.
Tolkas om till Marken far inte forses med byggnad

. 3§ Byggnadssiitt
A med B1 eller B2 betecknat omrade skall huvudbyggnader uppforas fristdende.
Tolkas om till f1 - Endast friliggande enbostadshus

. 4§ Tomtplats areal

Inom med B1 och B2 betecknat omrade far tomtplats icke ges mindre areal dn
1200 m?. Dir detta med hénsyn till sundhet och 6vriga omstindigheter provas
lampligt, dger dock byggnadsndmnden medgiva att tomtplats ges mindre areal.

Tolkas om till di — Minsta fastighetsstorlek dr 1200 kvm. Diir detta med héiinsyn
till sundhet och ovriga omstindigheter provas limpligt, dger dock
byggnadsnimnden medgiva att tomtplats ges mindre areal.

o 6§ Byggnads hojd

A med B1, B2, Bf eller H betecknat omrade far byggnad icke uppforas till storre
hdjd én 3,5 m. Vind eller killare fér ej inredas.

Tolkas om till h; - Hogsta byggnadshaojd dr 3,5 meter

Antagande Planbeskrivning
Andring av byggnadsplan fér

Omrade vid Bergafjarden (NJU-414)

Njurunda, Sundsvalls kommun



Sundsvalls
Immmun 2025-06-17 Dnr: SBN-2024-00517 8

Omrade som undantas ur planen
Tre omraden med tillhérande byggnader inom planomradet undantas pa grund av
att de strider mot gillande detaljplan.
e Tvé omradden med anvindningen PARK har undantagits fran planen,
Marnavédgen 170 (Juni 63:1) och Marnavigen 194 (del av Juni 122:4).
e Ett omrade, del av Berga s:4, med tvd byggnader intill Marna fiskeldge
med anvindningen PARK har undantagits fran planen.

Konsekvenser

Trafik

Planomrédet ar beldget runt Bergafjarden vid kusten cirka 3 mil séder om
Sundsvall och cirka 5 kilometer dster om Njurundabommen. Da planomradet
redan idag succesivt har omvandlats fran fritidshus till permanentboende bedomer
kommunen att d&ndringen av detaljplanen inte foranleder ndgon betydande dkning
av trafikmingder 1 omradet och darmed krivs inga atgirder géllande vignaitet.

I och med de klimatmal som kommunen har, att bli klimatneutralt till 2030,
kommer krav pé kollektivtrafik samt utbyggt gang- och cykelnét att bli mer
aktuellt.

Omradet nés via statlig vig 560 (Loransvéigen) som ansluter till enskild vdg inom
planomrédet. Inom planomradet finns endast enskilda végar. Tack vare
utbyggnaden av vatten- och avlopp har de enskilda vigarna inom planomradet
forbattrats genom ny beldggning och darmed har végstandarden hgjts.

Da aktuellt forslag tas fram genom en dndring av detaljplan finns begridnsningar i
hur mycket som kan genomforas vilket styrs av planens syfte. Dé syftet med
plandndringen ar att mojliggora utdkade byggritter for att framja aretruntboende
gors beddmningen att regleringar av gatans utformning inte ryms inom géllande
plandndring. Kommunens uppsatta riktlinjer for avfallshantering géller fortsatt.

Skola och férskola

Med anledning av plandndringen som ger en utdkad byggritt kan det leda till att
fler bositter sig permanent i omradet. Med erfarenhet frén liknande omraden,
sasom sodra och Ostra Alng, har inte antalet omvandlingar fran fritidshus till
permanentboende 6kat markant pa grund av den utdkade byggritten som
mojliggjorts.

Antagande Planbeskrivning
Andring av byggnadsplan fér
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Kulturmiljo

Bebyggelsen inom planomradet dr redan idag varierad fran sommarstugor och
dldre hus, till campingstugor och moderna hus. Den foreslagna planédndringen som
innebdr en utékad byggrétt fran 100 kvm till 240 kvm bedoms inte paverka
kulturmiljon negativt. Fiskeldget Marna som ligger i norddstra delen av
planomrédet ges ingen utdkad byggritt dd omradet lyfts fram som ett omrade med
visst kulturhistoriskt virde och darfor bor bevaras intakt sa 1angt som majligt.

Landskapsbild

Planomradet bestar av ett fritidshusomrade dér allt fler fritidshus har byggts ut och
byggts om och omvandlats till permanentbostdder. Bostdderna ligger runt en
havsvik, Bergafjarden och i vister planeras ett nytt omrade for sméhus. I mitten av
planomrédet ligger Bergafjardens campingomrade. Marken inom planomradet &r
delvis kuperad med hogsta hojd 1 soder, l4gsta 1 véster for att sedan stiga dsterut
igen.

Den utdkade byggritten fran 100 kvm till 240 kvm bedoms ge en acceptabel
paverkan pé landskapsbilden da den ursprungliga byggnadshdjden om 3,5 meter
bibehélls.

Genomférandetid
Genomforandetiden for detaljplan NJU-414 har slutat att gilla. For d&ndringarna
som planéndringen avser foreslds en genomforandetid pa 60 ménader (5 ar).

Genomforandetiden dr 60 ménader fran det datum detaljplanen far laga kraft och
giller endast de tillkomna planbestimmelserna. Efter genomforandetidens slut
fortsdtter planen att gilla, men den kan da &ndras eller upphévas utan att réttig-
heter som uppkommit genom planen behdver beaktas.

Undersokning av betydande miljopaverkan
Kommunen ska enligt 6 kap 5§ MB undersdka om genomforande av dndringen
kan antas medfora en betydande miljopaverkan.

Kommunens beddmning

Kommunen har undersékt om genomforandet av plandndringen kan innebdra
betydande miljopaverkan och bedémt att sé inte ar fallet. Se bilaga 1.
Planidndringen omfattar endast mindre atgirder avseende utdkning av byggritt.
Négon strategisk miljobeddmning beddms didrmed inte behdva genomforas.

Antagande Planbeskrivning
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Arendeinformation

Planprocessen

Beslut om planuppdrag erhdlls av stadsbyggnadsndmnden 2024-11-20 §194 och
detaljplanedndringen hanteras utifran ett standardforfarande.

Oversiktsplan

Detaljplaneéindringen gar i linje med Sundsvalls kommuns &versiktsplan, OP

2040, som anger sammanhdngande bostadsbebyggelse, smaskalig.

De riktlinjer som dr aktuella for planforslaget ar foljande:

e (Gemensamt ar att omradena kan erbjuda en kvalitet och en boendemiljo som
ofta dr god utifrdn miljo- och hdlsoperspektiv.

e Utveckling bor i forsta hand ske inom befintliga detaljplaner.

e Tillkommande bebyggelse bor ansluta till det lokala bebyggelsemonstret i
respektive delomrade. I kuperade omraden bor bebyggelsen byggas
terranganpassat.

e Mojlighet till VA-16sningar som inte belastar havsvikar dr en mycket viktig
faktor vid avgérande om ny bebyggelse kan tillatas. Framst bor utbyggnad ske
dar anslutning kan goras till det kommunala V A-nitet.

e Omrddena runt Juniskir och Bergafjirden ligger ndrmast allmén service och
infrastruktur 1 Kvissleby respektive Njurundabommen och som samtidigt kan
erbjuda havsnédra boende. Dérfor dr det positivt om bostadsbebyggelse
lokaliseras till dessa omraden.

Detaljplaner
Detaljplaneéndringen hanteras utifrdn ett standardforfarande och omfattar 25
detaljplaner fran Juniskér i norr till Galtstrom 1 séder utmed Njurundakusten.

Riksintressen

Delar av planomrédet ligger inom riksintresse for Kulturmiljévdard (rdse) samt
riksintresse for Yrkesfiske. Planandringen bedoms inte paverka riksintressena
negativt d& det endast handlar om en utdkad byggritt inom samma
markanvéndning som rdder i géllande detaljplan.

Antagande Planbeskrivning
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Utdrag ur Sundsvalls kommuns webbkarta som visar riksintresse for Kulturmiljovdard (rédbrun
firg) och Yrkesfiske (gron firg).

Naturmiljovarden

Inom planomradet finns tre naturvirdsobjekt med hogt naturvérde, se kartbild
nedan. Naturvérdsobjekten berdrs ej da géllande markanvéndning forblir
densamma och det endast &r den utdkade byggritten som fordndras inom
befintliga fastigheter.

Utdrag ur Sundsvalls kommuns webbkarta som visar de tre naturvdrdsobjekten (gron skrafferad
yta) som finns inom planomradet.

Radon

Miljokontoret menar att det kan finnas risk for forhdjda radonvérden inom
planomrédet. Radon styrs av Boverkets byggregler (BBR) och behover darfor inte
regleras i1 plankartan. I samband med bygglov s ska den som bygger redovisa hur
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byggnaden uppfyller radonskyddet. Enligt Boverket ansvarar byggherren och
fastighetségaren for att byggnaden inte far for hoga radonhalter inomhus. Det
géller bade nér du uppfor en ny byggnad och nér du gor dndringar i en befintlig.

Strandskydd
Planomradet omfattas inte av strandskydd och strandskyddet aterintrader inte vid
en dndring av detaljplan.

Barnperspektivet

En barnkonsekvensanalys av dndringarna har gjorts i februari 2025. Eftersom
plandndringen enbart innebér en utdkad byggritt paverkas inte barnens situation i
omradet nimnvart.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer &r bestimmelser om kvaliteten i luft, vatten, mark eller
miljon 1 6vrigt och regleras 1 miljobalken. Normerna beslutas for att skydda
minniskors hilsa eller miljon.

Nir fler och fler borjar bo aret runt i fritidshusomraden 6kar belastningen pa
miljon. Det beror pa att gamla enskilda avloppsledningar ofta dr av en enkel typ.
Det kan ocksa bli problem med dricksvatten i dessa omraden. Ur ett miljo- och
hilsoperspektiv bedoms dirfor situationen bli béttre utmed Njurundakusten i och
med att ett kommunalt vatten- och avlopp byggs ut inom planomradet. Dé de
omraden som ingar 1 plandndringen kommer att anslutas till det kommunala VA-
nétet bedoms miljokvalitetsnormerna for kustvattnet bli battre.

Recipient for dagvattnet dr Juniskér-Bergsfjdrden, som enligt
Vatteninformationssystem Sverige (VISS) har god ekologisk status och
uppnar ¢j god kemisk ytvattenstatus.

Utbyggnaden av kommunalt vatten och avlopp till planomradet innebér en
minskad miljopaverkan pé recipienterna genom att en langsiktigt hallbar
avloppshantering och dricksvattenforsorjning mojliggors. Kommunalt vatten- och
avlopp forbéttrar samtidigt mojligheterna att uppna miljokvalitetsnormerna for
god ekologisk, god kvantitativ och god kemisk status for vatten. Inga
miljokvalitetsnormer bedoms Overskridas till f6ljd av planférslaget da
planforslaget endast utgdrs av en dndring dér byggritten utokas.
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Genomfoérandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar mm.

Med fastighetsbildning avses bland annat nybildning av fastigheter, dndring av
fastigheters grénser och bildande av gemensamhetsanldggningar, servitut och
ledningsritter. Fastighetsbildningsatgérder provas i en lantmateriforrittning som
handldggs av Lantmiterimyndigheten.

Ansokan om lantmateriférrattning

Fastighetsbildningen ér till stor del redan utférd inom planomradet. Om nagon ny
fastighetsbildning beddms behdvas fir denna ansokas till lantméterimyndigheten
som sedermera provar forutsittningarna av ansokan. Fastighetsdgarna ansvarar for
att ansoka och bekosta fastighetsbildningsatgarder som kravs for att genomfora
detaljplanen.

Huvudmannaskap

Detaljplanen har enskilt huvudmannaskap med undantag for viag 560 (GATA»)
som &r statlig vig och dér Trafikverket ar viaghéllare och del av parkmarken for
fastigheterna Berga 13:1 och Berga 6:62. Enskilt huvudmannaskap innebir att
fastighetsidgarna inom planomradet dr ansvariga for utbyggnad och framtida drift
och underhéll av allmén plats inom planomradet.

Ekonomiska fragor
Framtagandet av planidndringen bekostas genom att planavgift tas ut i samband
med bygglovsgivning.

BILAGOR

Bilaga 1 — Undersékning av betydande miljopaverkan, Stadsbyggnadskontoret,
2025-01-30, rev. 2025-05-19.
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Andring efter samrad
Efter samradet har foljande &dndringar gjorts i planforslaget:

Plankartan:

e Tvéd omrdden med anvdandningen PARK har undantagits fran planen,
Marnavigen 170 (Juni 63:1) och Marnavégen 194 (del av Juni 122:4).

e Ett omréde, del av Berga s:4, med tva byggnader intill Marna fiskelidge
med anviandningen PARK har undantagits fran planen.

e Plankartan har korrigerats utifran synpunkter som inkommit fran
lantmiterikontoret ang. fel anvéndning. Se synpunkt fran
lantmiterikontoret i samradsredogorelsen.

e Vig 560 har fatt benimningen GATA:2 — Huvudgata.

e Planbestdmmelserna s1, och s2 utgar pa grund av att nya byggregler borjar
gilla fran och med 1 oktober 2025 vilket innebér att vind kommer att
kunna inredas. Plankartan har justerats utifran detta nya beslut och dirmed
har planbestammelsen om vind tagits bort.

e Planbestdmmelsen b1 om att Kdllare far inte inredas utgar.

e En redaktionell andring har gjorts pa plankartan géllande
planbestimmelsen e1 och e3 som utgdr i fiskeldget Marna i norddstra delen
av planomradet pa grund av omradets kulturhistoriska virde som bor
bevaras intakt s 1dngt som mgjligt.

e Planbestimmelsen es utgér helt.

Planbeskrivningen:
e Rubriken Omrdde som undantas ur planen har tillkommit.
e Texten om Huvudmannaskap har kompletterats med att viag 560 ar
Trafikverkets vag.
e En text om Radon har lagts till.
e Planbeskrivningen har justerats utifrén att s1, s2 och b1 utgar.

Undersokning av betydande miljopdverkan:

e Texten har uppdaterats under rubriken Férdndring pa landskaps- och
stadsbild

e Texten om Féroreningar i utomhusluft har uppdaterats.
e En text om Radon har lagts till.

Antagande Planbeskrivning
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Andring efter granskning
Efter granskningen har f6ljande dndringar gjorts i planforslaget:

Planbeskrivningen:
e Rubriken Huvudmannaskap har kompletterats.
e Rubriken Planbestimmelser som tillkommer har kompletterats med
planbestimmelsen da.

Plankarta:
e Planbestammelsen dz har lagts till pa plankartan for fastigheten Juni 6:62.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planforslaget har upprittats av planingenjor Siv Nordin och planeringsarkitekt
Ann-Mari Lopez, Planavdelningen.

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand Siv Nordin
Planchef Planingenjor

Ann-Mari Lopez
Planeringsarkitekt

Antagande Planbeskrivning
Andring av byggnadsplan fér

Omrade vid Bergafjarden (NJU-414)

Njurunda, Sundsvalls kommun



ommun

Sundsvalls

8:

2025-04-01 SBN-2024-00517 1

Andring av

Byggnadsplan féor omrade vid Bergafjarden (NJU-414)
Njurunda, Sundsvalls kommun

Upprattad av stadsbyggnadskontoret 2025-04-01

SAMRADSREDOGORELSE - Samrad

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foremal for samrad enligt PBL 5:13
under tiden 10 mars — 31 mars 2025. 529 sakégare i planomradets nérhet har
tillsammans med berérda myndigheter, foretag och organisationer och
forvaltningar getts mojlighet att inkomma med synpunkter och yttranden under
planprocessen.

Svar utan synpunkter har inkommit fran foljande avsdndare:
e Barn- och utbildningsforvaltningen

E.ON

Kultur- och fritidsforvaltningen

Servanet AB

Sundsvall Elnét

Sundsvall Energi

Sundsvall Vatten AB

Vard- och omsorgsforvaltningen

Svar med synpunkter har inkommit fran foljande avsandare:

Statliga myndigheter:

Lansstyrelsen
Detaljplanens overensstimmelse med oversiktsplanen

Lansstyrelsen delar kommunens bedomning att detaljplanen verensstimmer
med Oversiktsplanen.

Linsstyrelsens synpunkter - provningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL
Liansstyrelsen har inget att tilligga 1 frdga om hur planforslaget tillgodoser
statliga eller andra allménna intressen och beddmer, med hansyn till
provningsgrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu kinda forhallanden, att ett
antagande av detaljplanen inte kommer att provas.

Kommentar: Informationen har tagits emot.

Linsstyrelsens synpunkter - rad enligt 2 kap. PBL

Planbestimmelser och plankarta

Planhandlingarna ska vara sé pass tydliga att det dr enkelt att forsta vad som
har &ndrats och var inom planomrédet dndringarna sker. Infér granskningen

Granskning Samradsredogorelse - Samrad
Byggnadsplan fér omrade vid Bergafjarden (NJU-414)
Njurunda, Sundsvalls kommun
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kan kommunen med fordel illustrera pa ett tydligare sétt hur &ndringarna
forhaller sig till den ursprungliga plankartan.

Kommentar: Utifrdn de nya kraven som Boverket stdller angdende
digitalisering samt overforing till NGP (Nationella Geodataplattformen) har
stadsbyggnadskontoret arbetat fram ett koncept for att sd tydligt som mojligt
redovisa plandndringen. For att fortydliga har gdllande plankarta bilagts
granskningshandlingen.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Kommunen bedomer att ett genomforande av detaljplanen inte kan
antas medfora en betydande miljopéaverkan. Lansstyrelsen delar
kommunens bedomning.

Kommentar: Informationen om att Ldnsstyrelsen delar kommunens bedomning
har tagits emot. Efter samrad har beslut fattats, 2025-05-21, enligt MB
(1998:808) 6 kap 7§ samt PBL 5 kap 11a§ att genomford undersokning visar
pa att ingen strategisk miljobedomning behéver uppridittas.

Trafikverket

Trafikverket har tagit del av handlingar i drendet Andring av byggnadsplan
for omrdde vid Bergafjdrden (NJU-414), Njurunda, Sundsvalls kommun”, dér
vi ldmnar f6ljande synpunkter:

Det aktuella omréadet ligger i Bergafjarden, vig 563 (Mjosundsvégen) och vig
560 (Loransvégen) leder till omradet. Vdgarna dr smala och saknar i stor
utstriickning vigrenar. ADT ir ca 3000 resp. 750 fordon/dygn.
Hastighetsbegransningen ligger mellan 40 — 80 km/h fran Njurunda centrum
till det aktuella omradet. Omrédet &dr ursprungligen ett fritidshusomride som é&r
under omvandling och kommunalt VA har anlagts. Nya bostédder eller fordndrat
nyttjande av bostider leder ofta till nya behov i infrastrukturen. Trafikverket
som &r vighallare for vig 563 och 560 har i dagsldget inga
planerade/finansierade atgérder ldngs dessa vigar.

Nir det giller fordndring i statlig viginfrastruktur ska uppkomna behov
viarderas, brister utredas och atgérder prioriteras innan atgirder (finansiering)
kan beslutas i den regionala transportplanen. Behoven av atgérder &r stora
langs det regionala viagnétet och det finns minga strackor som konkurrerar om
atgérder i den regionala transportplanen. Om kommunens planering leder till
att fler personer viljer att bositta sig kring Njurundakusten kan en dversyn av
vighéllarskapet Overvdgas sd att kommunen forfogar 6ver genomforandet av
lampliga atgérder 1 infrastrukturen kopplat till bebyggelseutvecklingen.

Trafikverket delar inte helt kommunens beddmning om barnkonsekvenser
utifran foreslagen planldggning. Vi far kunddrenden langs végnétet i
Njurundakusten och andra omvandlingsomraden (dér vagnitet inte &r anpassat
for dagens permanentboende) dar boende upplever brister 1 vignétet sirskilt

Granskning Samradsredogorelse - Samrad
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kopplat till barns rorelsefrihet och skolvdgar. Med anledning av detta och den
utveckling som sker ldngs Njurundakusten till f6ljd av bl. a. kommunala VA-
utbyggnaden planerar Trafikverket att gemensamt med kommunen arbeta med
en atgirdsvalsstudie (AVS) under 2025-2026. Studien ska visa pa vilka
atgirder som behdvs 1 vignitet. Det kan dven innebira forslag péd atgirder
sasom fordndrat vighallarskap pa vagar som far en fordndrad funktion i och
med pagdende och framtida bebyggelseutveckling.

Trafikverket kompletterar sitt yttrande med en fragestéllning angaende att del
av vag 560 har planlagts som GATA; (enskilt huvudmannaskap). Vi undrar
over motiven till detta?

Kommentar: Det dr positivt att Trafikverket tillsammans med kommunen
planerar att ta fram en AVS som forhoppningsvis kommer att leda till

forbdttringsatgdrder i vdgnditet.

For vdg 560 har plankartan dndrats fran GATA; till GATAz — Huvudgata
enligt synpunkt fran Trafikverket.

Kommunala myndigheter och bolag:

Kommunstyrelsekontoret

Overviganden
Kommunstyrelsen vill [dmna f6ljande synpunkter.

Bostadsforsorjning

Forslaget stimmer vél med riktlinjerna for bostadsforsérjning 1 och med att
plandndringen innebér en storre variation av upplételseformer i omradet och
aven bidrar till fler sméhus som permanentboende i ett attraktivt lage.

Oversiktsplanering

Kommunstyrelsekontoret anser att plandndringen foljer 6versiktsplanens
intentioner for SBS-omraden, som kénnetecknas av sméskalig bebyggelse med
enfamiljshus och fritidshus i kommunens bebyggda kustomraden.

Utveckling kan ske i SBS-omréden som har betecknats som "utvecklade",
vilket inkluderar Bergafjarden, dar narheten till allmén service och
infrastruktur i Kvissleby och Njurundabommen gor omradet ldmplig for
havsnira bostadsbebyggelse.

Landsbygdsutveckling

Omradena runt Juniskér och Bergafjirden &r attraktiva for havsnira
bostadsbebyggelse néra service och infrastruktur i Kvissleby och
Njurundabommen. Dessa omraden erbjuder god boendemilj6 ur miljé- och
hilsoperspektiv. Planomrédet berdr riksintressen for kulturmiljovérd (rése) och
yrkesfiske, men planidndringen som innebédr en utdkad byggritt inom befintlig
markanviandning bedéms inte paverka dessa negativt. Eftersom omradet redan
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delvis omvandlats fran fritidshus till permanentboende forvéntas ingen
betydande 6kning av trafik. Det blir dock ett argument for att bevara
kollektivtrafiken och underhélla befintligt vagnit. En utveckling av
bostadsbebyggelsen kan ocksé verka positivt for att bevara och utveckla den
kommersiella servicen i omradet.

Kollektivtrafik

Denna plandndring kommer att innebdra utmaningar for att &stadkomma ett
héllbart resande. Detta eftersom @ndringen av planen kan leda till ett markant
tillskott av fast boende aret runt 1 omradet, som kommer att innebéra att det
vardagliga resbehovet kan komma att 6ka kraftigt.

Omedelbart sdder om detaljplaneomridet finns kollektivtrafik i form av linje
126 som trafikerar Loransvégen. Linjen trafikerar vardagar med fem turer som
1 huvudsak dr anpassade efter skol- och arbetspendlingstider. En av turerna ér
anropsstyrd och behover forbestéllas. Det finns ingen kollektivtrafik 1
nidromrddet under vardagskvillar eller under helger.

Nérmaste héllplats, i forhallande till detaljplaneomradet, dr Bergafjarden.
Hallplatsen &r beldgen i1 korsningen Loransvigen/Marnavagen och ér utrustad
endast med héllplatsstolpe vid vagkant. Héllplatsen dr inte utformad med
bussficka och viaderskydd och &r heller inte belyst. Loransvégens typsektion
har tvé korfalt med smal vagren. Skyltad hastighet dr 60 km/h och
siktforhallandena &dr goda. Anslutande ging- och cykelvignét saknas.
Trafikverket ansvarar for Loransvigen, medan Marnavégen dr enskild vig.
Kommunen har dédrfor ingen radighet over att forbattra forutsattningarna.

Det rekommenderade maximala gangavstandet till hallplats (400 m) 6verskrids
for stora delar av det omrdde som plandndringen avser. Det 1dga antalet
bussturer 1 kombination med héllplatsens ldge och utformning gor att
forutséttningarna for att resa kollektivt till och fran planomradet, r bristfdlliga
daven om linje 126 trots allt finns som alternativ.

Trafiksékerheten for oskyddade trafikanter i och vid korsningen &r 1ag, i
synnerhet under vintertid da resenédrer behdver sta pa viagbanan och vénta pa
bussen samt att korsningen saknar belysning.

Sundsvalls kommun har idag betydande utmaningar med kollektivtrafikens
finansiering med stora budgetdverskridanden som f6ljd. Med utgédngspunkt i
det, bedomer kommunstyrelsekontoret att stora besparingar kommer att behdva
genomforas. Att i det laget dvervdga en utdkning av kollektivtrafiken, anses
idag vara vildigt osannolik. I syftet for detaljplanen skrivs att det nu dr mdjligt
att gora planéndringen dé vatten- och avloppsledningsnitet har byggts ut.
Kollektivtrafiken dr, pa samma sitt som vatten- och avloppsledningsnétet, en
grundldggande forutsittning nér ett samhaélle planeras eller storre omrade
omvandlas. Detta dr darfor nagot som ocksa behdver beaktas infor det fortsatta
arbetet.

Kommunstyrelsekontoret anser att stadsbyggnadskontoret bor genomfora
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overgripande omradesstudier for Njurundakusten for att belysa omradet i
sin helhet och identifiera strategiska behov, sdisom utbyggd kollektivtrafik.
I samband med dessa studier bor dialog foras med berdrda aktorer for att
lyfta fram behoven. Enskilda detaljplaner kan i sig vara svara att motivera
fordndringar utifran, men sammantaget kan behovet bli tydligare i en storre
skala.

De pagéende plandndringarna langs hela Njurundakusten, diar omraden
successivt omvandlas fran fritidsboende till permanentboende, samt den
planerade utvecklingen av upp till 50 nya villatomter 1 Bergafjarden,
forstirker behovet av en sddan omréadesstudie.

Social héllbarhet

Kustzonen éar attraktiv for olika former av exploatering sasom bostédder och
fritidshus. Samtidigt har kustzonen manga vérden knutna till natur- och
kulturmiljo, till rekreation och friluftsliv sdsom till exempel bad, fritidsfiske
och langfardsskridskor. Inom ramen for social hallbarhet handlar det om att
skapa en balans mellan ménniskors 6nskan om boendekvalitet och det
allménnas intresse for friluftsliv, kultur och rekreation. Den aktuella planens
avsikt dr att mojliggora storre byggrétter vilket 1 sig inte bor komma att
paverka det allmdnnas mojlighet att nyttja de naturvirden som omradet har.
Virt att podngtera dr dock att ju mer som byggs och tillats, till exempel néra
vatten, desto mer tenderar det allménna att traingas undan. Kanske inte formellt
utan mer som en upplevelse av att omraden blir otillgdngliga da det privata
breder ut sig.

Vatten och avlopp

Utifréan ett dricksvatten- och spillvattenperspektiv har kommunstyrelsekontoret
inga synpunkter pa forslaget till detaljplan. Vad géller dagvattenhantering ser
kommunstyrelsekontoret positivt pd mojligheten att utoka byggrétterna,
forutsatt att varje fastighet kan hantera sitt dagvatten inom den egna
fastighetsgriansen. For att sékerstélla detta bor andelen hardgjorda ytor
begréinsas sa att markens naturliga formaga att absorbera och hantera dagvatten
bibehélls. Det dr svart att ange ett exakt matt pa andelen hardgjord yta da detta
paverkas av lokala markforhallanden och beroende pad markens formaga att ta
upp vatten.

Samlad bedomning

Kommunstyrelsen ser positivt pd plandndringen, som dverensstimmer med
riktlinjerna for bostadsforsorjning och 6versiktsplanens intentioner for SBS-
omriden. Fordndringen bidrar till fler sméhus for permanentboende i ett
attraktivt lage och kan stdrka den lokala servicen. Trafikpaverkan bedoms som
begrinsad, och utvecklingen motiverar att vignétet underhalls.

En utmaning ar de bristfilliga forutséttningarna for hallbart resande.
Kollektivtrafikutbudet i omradet &r begransat, med fa turer och en bristféllig
hallplatsutformning, vilket innebar att resmojligheterna ér otillrdckliga och
oattraktiva. Kommunen har begrinsad rddighet 6ver vigarna i omradet, och
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med det nuvarande ekonomiska liget bedoms en utdkning av kollektivtrafiken
vara osannolik &tminstone pa kort sikt. For att hantera denna utmaning
rekommenderas att stadsbyggnadskontoret genomfor en dvergripande
omradesstudie for Njurundakusten, dir behoven inom kollektivtrafiken
identifieras i dialog med relevanta aktorer.

Balansen mellan bostadsutveckling och allménhetens tillgang till
rekreationsomréden ir viktig. Aven om planindringen inte direkt paverkar
natur- och rekreationsvérden kan 6kad bebyggelse pa sikt minska den upplevda
tillgdngligheten, sérskilt nédra vatten.

Kommunstyrelsen har inga synpunkter pa dricks- och spillvattenhantering.
Dagvatten ska hanteras inom respektive fastighet och andelen hardgjorda ytor
bor begrdnsas for att bevara markens naturliga infiltrationsformaga.

Kommentar: Med anledning av den utveckling som sker lings
Njurundakusten till foljd av bl. a. kommunala VA-utbyggnaden planerar
Trafikverket att gemensamt med kommunen arbeta med en dtgdrdsvalsstudie
(AVS) under 2025-2026. Studien ska visa pa vilka dtgérder som behivs i
vdgnditet.

Da plandindringen endast berér en utékad byggrdtt inom redan befintliga
fastigheter dr redan exempelvis omrddet ndrmast vattnet iansprdktaget.

Vad gdller dagvatten sd dr fastigheterna tillrdckligt tilltagna och en
planbestimmelse som reglerar minsta fastighetsstorlek pd 1200 m?, for att

kunna sdkerstdlla att dagvattnet kan omhdndertas inom fastigheten.

Lantmiterimvndigheten

Lantmiterimyndigheten har synpunkter av utformningen av
plankartan.
Lantméterimyndigheten anser att Boverkets rekommendationer ska foljas.

En detaljplan giller tills den upphivs, ersiitts eller Aindras. Andring av
detaljplan omfattar fordndring, borttagande och inférande av nya bestimmelser
inom ett detaljplanelagt omradde samt upphévande av en geografisk del av en
detaljplan. En dndring ska rymmas inom syftet for den ursprungliga planen.
Det kan bara finnas en detaljplan for ett geografiskt omrdde och det gér darfor
inte att gora dndringsplaner, tilliggsplaner eller liknande som ska gélla
tillsammans med den ursprungliga planen. Det innebér att &ndringar ska goras i
den ursprungliga planen vid en éndring av detaljplan.

Enligt 4 kap 30 PBL framgér att &ndringarna i en plan ska vara tydligt
redovisade for alla berdrda vad dndringen avser och hur dndringen skiljer sig
fran den ursprungliga planen. Vid édndring kompletteras den ursprungliga
planbeskrivningen med en beskrivning av dndringen dér detta redovisas.
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Lantméterimyndigheten anser dndringarna ska redovisas pa den dldre
plankartan och att det inte att det ar tillrackligt tydligt redovisas pa plankartan
vilka dndringar som har gjorts och vilka planbestimmelser som fortfarande
giller. Att ta fram en ny plankarta och dér hinvisa till SFS numret anser
lantmiterimyndigheten inte tillrdckligt tydligt och uppfyller inte reglerna i 4
kap 30 § PBL. Lantméterimyndigheten anser att planbestimmelser som utgar
och ér tillkommande ska tydlig goras i plankartan med réda dverstrykningar
och en informationsruta med tillkommande planbestimmelser, se bildexempel
nedan samt bifogade filer.

Det finns risker med att digitalisera en egen ny plankarta i stéllet for att
anvénda originalplankartan och gora édndringar i rétt. Original plankartan ar
den juridiskt géllande och om det sker felaktigheter kan det vara svért att veta
vilken av plankartorna som géller for allménheten.

Exempel finns péd den nya plankartan, del 1, i detta d&rende. Mellan Juni 16:19
och 16:20 dér redovisningen i egen ny plankarta &r GATA medan i
originalplankartans redovisning dr allménplats mark, PARK. Vid 6stra delen av
Juni 62:1 ska liten del vara PARK och inte GATA. Ta dven bort texten GATA
vaster om Berga 80:1. Se vidare pa nya plankartan, del 2. Mellan Berga 6:5 och
6:9 storre utrymme for GATA och ett PARK-omrade. Nordvéstra omradet av
Berga 4:25 ska vara BOSTAD och inte GATA och slutligen syddstra hornet av
Berga 4:33 ska omrddet granas for GATA. Dessa felaktigheter hade undvikits
vid anvindande av originalplankartan.

Kommentar: Plankartan dr justerad utifrdn ovanstaende synpunkter.

Digital information vid idndring av detaljplan

Boverkets foreskrifter om detaljplan géller ocksa vid dndring av detaljplan.
Enligt Boverkets foreskrifter (2020:5) om detaljplan — 2 kap. 1-2 §§ framgar att
Planavdelningen har mdjlighet att digitalisera den ursprungliga planen i
samband med en plandndring. En séddan digitalisering innebér en tolkning av
dldre beslutad information och skiljer sig dérfor frén den digitala information
som ska uppréttas vid beslut om édndring. Om Planavdelningen véljer att pa
ndgot sétt redovisa den digitaliserade planen tillsammans med &ndringen bor
det tydligt framga vilken information som hor till beslutet i1 det aktuella
andringsédrendet och vilken som enbart dr tolkad och digitaliserad information.
Detta for att det inte ska leda till osékerhet till vad som &r juridiskt géllande.
Niér en dndring ska redovisas ska det alltid goras med den ursprungliga
plankartan som grund, en tolkad detaljplan kan inte anvéndas for detta.
Lantméterimyndigheten anser att &ndringen behover tydliggoras och att det
tydligare framgar vad som har digitaliserats.

Planbestimmelser som utgir
Planbestdmmelser som utgér kryssas och stryks med rott i plankartan.

5§ Exploatering av tomtplats P4 med B1 eller B2 betecknad tomt far
endast en huvudbyggnad och ett uthus uppforas och uppta hogst
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75m2 resp 25m2 byggnadsarea.

7§ Antal ligenheter A med B1 eller B2 betecknat omride far byggnad icke
inrymma flera én 1 resp 2 ldgenheter.§1. Inledande bestammelser.

Planbestimmelser som tillkommer
Planbestammelser som tillkommer redovisas 1 en informationsruta i
plankartan.

pl - Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgréns
p2 - Komplementbyggnad ska placeras minst 1,5 fran fastighetsgrins
p3 - Framfor garageport ska minst 6,0 meter uppstéllningsyta finnas
el - Storsta byggnadsarea dr 240 m2 per fastighet inom
anvindningsomradet

e3 - Storsta byggnadsarea dr 240 kvm inom anvéndningsomradet

iy —
STENSNAS

DETALIALAR 1R DOSTRIER 000 waTUR
AL ml\_ﬂl. OGS LN

NORING AV DETALJPLAN

Exempel plankarta for dndring, akt 2180K-2024/9

Da Planavdelningen viljer att digitalisera en egen ny plankarta skapas tva olika
plankartor i akten som registreras i fastighetsregistret. Anvénds
originalplankartan finns samma plankarta 1 tva versioner, en med rddmarkerade
andringar och originalplankartan i akten.

Om Planavdelningen viljer att anvéinda en egen ny plankarta bor det nya
egenskapsbestimmelserna, dven utgdende, redovisas med rdéd text i en
informationsruta sa att man léttare kan se dndringarna.
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Kommentar: Originalplankartan behalls i ursprungligt skick och ges ett nytt
DP-nummer likt den digitaliserade plandndringen.

Plankartan bestar dels av omtolkade bestadmmelser, dels dndrade
bestdmmelser. Det dr endast de dndrade bestdmmelserna som blir juridiskt
gdllande pd den "nya” digitaliserade plankartan. For de omtolkade
bestdmmelserna dr det fortfarande ursprungskartan som dr juridiskt gdllande
vid ett eventuellt overklagande eller forfattningsforslag. Da detta dr en
overgangsperiod vdljer vi att gora det extra tydligt pa plankartan genom att
skriva vilka planbestimmelser som dr omtolkade och vilka som dr dndrade
bestammelser inklusive SFS-nummer.

I denna plandndring handlar det framst om att dndra byggridtten vilket innebdr
att anvéindningsbestdmmelsen Bostider dven berors i sin helhet och ddrfor
vdljer vi att digitalisera hela detaljplanen, alltsa tolka om nu gdllande
bestimmelser samt gora dndringsbestimmelser.

Andringsbestimmelserna dir juridiskt géllande och sparas ner i NGP
(Nationella Geodataplattformen) men vid forvaltningsbeslut och eventuella
overklaganden dr det detaljplanen i original som dr juridiskt gdllande for de
omtolkade bestimmelserna.

Miljoforvaltningen

Miljokontoret har endast synpunkter kring ett specifikt omrade, ndmligen
radon. Langvarig exponering av hoga radonhalter 6kar risken for att drabbas av
lungcancer.

Radon

Information om radon saknas i planhandlingarna. Aven om planirendet handlar
om dndring av en befintlig byggnadsplan sa dr det viktigt att radonfragan
hanteras.

I arbetet med ett annat detaljplaneomride strax vister om aktuellt omrade
rekommenderar konsulten att det genomfors markradonundersdkningar.
Utifrén likheterna med foreliggande omrdde och omrédet strax visterut,
beddmer miljondmnden att frigan om markradon maste beaktas dven 1 denna
plan. Se dven miljondmndens yttrande Dnr. MN-2025-00011-1.

Enligt jordartskartan &r det sand, grus och blockrik morédn i omrédet vilket
innebér en risk for mycket tillgdnglig porluft som kan sugas in i byggnader. For
ndgra tusen ar sedan hade Ljungan sitt utlopp vid Bergafjarden. Strickan
mellan Mjosund och Bergafjdrden dr gammal édlvbotten - dérav grus, sand och
blockrik mordn. Berggrunden i omradet, som till en del gett ifran sig material
till jordarterna i omradet, &r ocksa av karaktéren “lite mer radonforande”. Det
skulle vara bra med markradonundersokningar inom omrédet for att klargora
hur radonsituationen ser ut.
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Dartill ska information om radon framga i planbeskrivningen samt att det i
plankartan sékerstélls att radonsékert byggande krivs. Radon ska dven framga i
bilaga 1, undersdkning av betydande miljopaverkan.

Det kan 1 sammanhanget nimnas att f4 radonundersékningar i hus finns gjorda
1 Bergafjarden. Detta beror sannolikt pa att husen till stor del hittills nyttjats
under sommarhalvéret, da radonproblematiken inomhus inte &r sa stor. Nar nu
omradet planldggs for permanentboende, d.v.s. dven vintertid, kommer en helt
annan situation uppstd inomhus och radon riskeras sugas in i byggnaderna fran
den genomsléppliga marken. Det innebér risk for ohdlsosamt hdga radonhalter
inomhus.

I Mjosund med liknade geologi, vister om omréadet, har manga radonmétningar
1 permanenthus uppvisat forhgjda halter av radon i1 inomhusluften.

Kommentar: Radon styrs av Boverkets byggregler (BBR) och behéver ddrfor
inte regleras i plankartan. I samband med bygglov sd ska den som bygger
redovisa hur byggnaden uppfyller radonskyddet. Enligt Boverket ansvarar
byggherren och fastighetsdgaren for att byggnaden inte fdr for hoga
radonhalter inomhus. Det gdller bdde ndr du uppfor en ny byggnad och ndr du
gor dndringar i en befintlig.

Foretag:

Skanova, Telia Company AB

Skanova har markforlagda teleanldggningar inom detaljplaneomradet.
Skanova Onskar att sa langt som mojligt behalla befintliga teleanldggningar i
nuvarande ldge for att undvika oldgenheter och kostnader som uppkommer i
samband med flyttning.

Skanova onskar 1 ett tidigt skede medverka 1 planarbetet nar detaljplanarbete
paborjas och kallas till samradsmoten for det aktuella omradet for att kunna
samordna nya ledningar.

Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgirder eller skydda telekablar for att
mojliggora exploatering forutsitter Skanova att den part som initierar dtgdrden
dven bekostar den.

Kommentar: Plandndringen innebdr endast att befintliga fastigheter far en
utokad byggrditt vilket innebdr att fastighetsdgarna har eget ansvar att
kontakta Skanova vid eventuell ut-/tillbyggnad pa sin fastighet.

Privatpersoner:

Privatperson 1

Jag har fatt information om samrad gillande dndring av NJU-414 men forstar
inte varfor min fastighet Berga 5:42 ar vitmarkerad pé kartan (se inklippt bild
nedan). Jag ser heller ingen forklaring pa kartan vad detta innebér. Jag vill
sjdlvklart att dven denna fastighet ska omfattas av de nya planbestimmelserna
och kunna fa en utdkad byggritt. Jag vill sdkerstdlla att detta &r fallet.
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Kommentar: Privatperson 1 dr kontaktad och fragan dr utredd via
telefonsamtal. Fastigheten Berga 5:42 omfattas av en annan detaljplan, DP-
532 och ingar ddrmed inte i pagaende plandndring av NJU-414.

Privatperson 2

Avsikten med dndringsforslaget dr att mojliggora storre byggritter i och med
att kommunalt VA har byggts ut i omradet. Genom plandndringen ska
planomradet 6vergd fran fritidshus till permanent boende.

Detaljplanens ursprungliga syfte anger att omradet ska nyttjas for fritidsboende
med mindre, 14ga, byggnader. Detta pa grund av omradets havsnéra ldge, natur
och karaktér. Avsaknad av VA var endast ett tillkommande skél till att
begrinsa permanent boende.

Min huvudsakliga invéndning &r att &ndringen av detaljplanen och dess
konsekvenser inte dr av begrinsad omfattning. Darmed behdver fler aspekter
vagas in 1 fordndringen alternativt ny detaljplan. Framf6rallt vigar och trafik
samt landskapsbild.

Foljande synpunkter ber6r i forsta hand del 1 och 2 i plandversikten.

Kommentar: Enligt Boverkets handbok om plan- och bygglagen kan en
dndring av en detaljplan anvdndas for att anpassa planen till nya forhallanden
och halla den aktuell utan att genomfora hela den ldmplighetsbedomning som
gors vid upprdttandet av en ny plan. Det finns i lagen ingen uttalad grdns for
vad som kan géras inom ramen for dndring. Andringen ska dock uppfylla plan-
och bygglagens krav pa tydlighet och rymmas inom syftet for den ursprungliga
detaljplanen. Det dr kommunen som avgér om det dr ldmpligt att anvinda sig
av dndring av detaljplan i ett enskilt fall. Andring gdr inte att anviinda om ett
detaljplaneomrdde behover utékas eftersom det nya markomradets limplighet
inte har prévats tidigare. Det gar dock att genom dndring minska planens
geografiska omfattning.

Det dr inte mojligt att i en detaljplan reglera om en bostad ska vara permanent
eller fritidsboende. Diremot gdr det att styra utnyttjandegraden sd att
bostdiderna inte gdr att bygga stérre dn vad som bedoms skdligt for ett
fritidshus.

Enligt Sundsvalls kommuns oversiktsplan 2040 beslutades under 2021 att
Njurundakusten ska forses med allmdnt vatten och avlopp. Detta innebdr att
detaljplaner lings Njurundakusten behover ses over. Nagra detaljplaner
tillater inte vatten och avlopp, andra detaljplaner behover utokade byggrditter
sd att vatten och avlopp kan nyttiggoras pa fastigheterna.

1 och med att beslutet dr taget om att bygga ut med kommunalt vatten- och
avlopp, aret-runt-vatten, har kommunen tagit ett indirekt beslut om att
mojliggora utveckling av fritidsboende till dretruntboende, dvs behéver planen
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anpassas till nya forhallanden. For att investeringen i form av kommunalt
vatten- och avlopp ska kunna nyttjas fullt ut behover byggrdtten utékas dvs,
planen behover anpassas till nya forhallanden.

Sundsvalls kommun har som mdl att erbjuda bra ldgen for smahustomter, vilket
dr en utmaning. En omvandling av fritidshusomraden utmed Njurundakusten
kan mdéta en del av den efterfragan som finns. Omrddena dr attraktiva och det
finns ett intresse for fler att bosdtta sig hdr. Samtidigt kan fler boende generera
mer service i omrddet pd sikt. Genom att utéka byggrdtten inom befintliga
fastigheter tar vi inte nagon ny mark i ansprak och hushallar ddrmed med
marken.

Med erfarenhet fran liknande omraden, sasom sodra och éstra Alno, har inte
antalet omvandlingar fran fritidshus till permanentboende okat markant pd
grund av den utokade byggrdtten som mojliggjorts.

Nuvarande markanvindning dr Bostdder och plandndringen som ger en
utokad byggrdtt bedoms rymmas inom den.

Trafik
I dndringsforslaget ndmns att vdgarna har fatt en béttre standard efter
utbyggnad av kommunalt VA, vilket till viss del stimmer.

Andringsforslaget saknar resonemang kring hur nyttjande av viigarna inom
omrédet fordndras vid 6vergang fran fritidshus till permanentboende.
Permanentboende medfor en kraftig 6kning av trafik, jamfort med fritidshus
som kanske nyttjas nagra veckor per ér, dels genom daglig trafik till och fran
fastigheterna, dels genom okad trafik avseende varutransporter, underhéll,
byggnationer etcetera. Skicket pd vigarna och dragningen av végar ér inte
anpassade eller dimensionerade for detta.

Kommentar: En dndringsplan forutsdtter att markanvindningen dr densamma
som ursprungsplanen. Om gatorna skulle behéva breddas behover ny mark tas
i ansprak och en ny detaljplan behéver ddrmed upprdttas.

Med anledning av den utveckling som sker ldngs Njurundakusten till foljd av
bl. a. den kommunala VA-utbyggnaden planerar Trafikverket att gemensamt
med kommunen arbeta med en dtgdrdsvalsstudie (AVS) under 2025. Studien
ska visa pa vilka dtgdrder som behévs i vigndtet. Det kan dven innebdra
forslag pd atgdrder sasom fordndrat vighallarskap pa vigar som far en
fordndrad funktion i och med pdgdende och framtida utveckling.

Dessutom saknas vigsamfélligheter i omrade 1 och 2. Rittsliga servitut saknas
eller dr bristande fOr att nyttja tillfartsvigar pd stamfastigheter. Detta betyder
att fastigheter nyttjar utfartsvigar som de troligen inte har servitut pa att nyttja.

Kommentar: Vigsamfilligheter dr inget som kan regleras i en detaljplan. Det
dr en fraga for lantmdterimyndigheten. Lantmdteriet kan inte tvinga fram att
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en gemensamhetsanldggning/samfdllighet bildas utan det maste
fastighetsdgarna anséka om sjdlva. Vi hédnvisar ddrfor till vart kommunala
lantmditeri som kan hjdlpa er vidare i dessa frdagor, bland annat hur ni kan fd
rdtt att anvdnda och fordela kostnader for en enskild vig.

Enligt kommunens webbkarta kan vi se att de flesta fastigheterna i det som i
plandndringen bendmns som omrdde 1 och 2 har servitut som ger dem rdtten
att anvinda den enskilda vigen inom planomradet for att ta sig till och fran
allmdn vag till egen fastighet. Se karta nedan.

Det finns mojlighet att bilda en gemensamhetsanldggning for vig och detta kan
man som fastighetsdgare ansoka om sjdlv och fa provat hos
lantmditerikontoret.
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Kartan visar med rosa stjdrnmarkeringar antalet servitut for rdttighet att nyttja vdg inom
planomradet.

Att dndra detaljplan for byggritter till fastigheter som saknar servitut for
tillfartsvig ar tveksamt och troligen felaktigt.

Kommentar: Enligt kartbilden ovan finns servitut som ger rdttighet att nyttja
den enskilda vigen inom planomrddet till sin fastighet.

Tillfartsviig pa fastigheten Sundsvall Berga 4:70

Fastigheter pa stamfastigheten har servitut pa att nyttja viagen, ett tjugotal. I
praktiken nyttjas dock végen idag av ett ytterligare 40-tal fastigheter som ligger
utanfor stamfastigheten, for vilka det &r oklart om servitut finns. Det innebér att
ett 60-tal fastigheter nyttjar tillfartsvigen. Dessutom annan trafik sdsom
kommunal sophdmtning, varutransporter, service, hantverkare med mera. Detta
ar inte héllbart 1 ett 1dngre perspektiv och definitivt inte med fler permanent
boende 1 omradet. Trafiken i omradet genererar redan stérningar samt
oligenheter i form av damm, luftfororeningar och buller. Okad trafik kommer
att medfora simre boendemiljo for ndrboende. Vigen ér inte byggd eller
placerad i omradet med tillrdckligt avstind till angransande fastigheter for
dessa trafikméngder.

Granskning Samradsredogorelse - Samrad
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Trafikbelastningen har sedan 1950-talet forandrats sd markant att en oversyn av
vagar 1 detaljplan méste ske innan en dndring av byggrétter for permanent
boende foreslés. Det var inte helt ovanligt att "sommargéster” saknade bil pé
den tiden.

Kommentar: Servitut eller samfdlld vdg dr ndgot som fastighetsdgarna
ansvarar for att ordna sjdlva. Det dr inget tvingande och inget som kommunen
kan reglera i detaljplan. Hdir behover fastighetsdgarna ga samman och
kontakta lantmdterimyndigheten. Se svar ovan.

Med anledning av den utveckling som sker ldngs Njurundakusten till foljd av
bl. a. kommunala VA-utbyggnaden planerar Trafikverket att gemensamt med
kommunen arbeta med en dtgdrdsvalsstudie (AVS) under 2025. Studien ska
visa pd vilka dtgdrder som behovs i vigndtet. Det kan dven innebdra forslag pa
dtgdrder sdsom fordndrat vighallarskap pa vigar som far en fordndrad
funktion i och med pdgdende och framtida utveckling.

Forslag

Tillfartsvégar ska forlaggas inom respektive stamfastighet for att minska
trafikflode och belastning pa den enda tillfartsvig som idag anvénds.
Ursprungligen fanns tillfartsvdg pa ragdngen mellan stamfastigheterna Berga
2:33 och Berga 6:77 men som av ndgon anledning inte nyttjades. Denna vig
finns inritad pa kartan - Byggnadsplan 2218K-NJU-16, samt 414.

En utokad byggritt kan inte beviljas utan att vdgar i omradet har setts dver och
trafiken 16st pa ett hallbart sitt for samtliga fastigheter.

Kommentar: I dagsldget dr samtliga vigar inom planomrddet enskilda vilket
innebdr att fastighetsdgarna har hand om vigarnas skotsel och underhdll.
Med enskilda vigar menas vigar som inte tas hand om av stat eller kommun.
Vigarna skots i stdllet till exempel av en samfdllighetsforening eller enskilda
markdgare. Lantmdterimyndigheten kan hjdlpa till med hur ni kan fa rdtt att
anvdnda och fordela kostnader for en enskild vig.

Ovrigt
I kartmaterialet finns védgar inritade som inte finns, det dr parkomraden.

Kommentar: Tack for att du har uppmdrksammat oss pa detta. Plankartan har
Jjusterats utifran ovanstdende synpunkt. Dock finns det ytterligare Park-
omrdden som nyttjas som vdgar i strid med byggnadsplanen som inte gar att
dndra pd i dagsliget da det endast ror sig om en dndring av gdllande
byggnadsplan och inte upprdttande av en ny detaljplan.

Landskapsbild

En fordndring fran 75 kvm till 240 kvm per byggnad &r en betydande
fordndring och kommer att paverka landskapsbilden kraftig i omradet. Idag
bestdr omradet av mindre, tidigare fritidshus med négra undantag for storre
hus, enligt detaljplan. Forslaget till detaljplaneéndring har inte fordjupat sig i

Granskning Samradsredogorelse - Samrad
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konsekvenserna av denna forslagna édndring. Dessutom saknas riktlinjer for
takvinklar pa husen. Takvinkeln paverkar husens faktiska totalhdjd kraftigt och
paverkar landskapsbilden och ndromradet. Detaljplan NJU-414 ndmner laga
hus.

Kommentar: Byggnadshdjden forblir densamma (3,5 meter). En bestimmelse
om takvinkel bedoms ej vara nodvindig. Enligt nya byggregler som troligtvis
infors fran 1 oktober 2025 kommer dven vind att kunna inredas. Plandndringen
innebdr att byggrdtten utékas fran dagens 100 kvm till 240 kvm vilket innebdr
att markavtrycket pd husen kan bli stérre men hojden pa husen bibehalls. 1
Bergafjdrden rdder stor variation pd storlek och utseende pa hus redan idag.

Enligt den kommunovergripande oversiktsplanen kan plandndringar ske i syfte
for att uppnd 6kade byggritter anpassade for permanentboende om

forutsdttning for bland annat vatten- och avloppslosning finns.

Privatperson 3

Vi vill framfora foljande synpunkter till pagéende detaljplan:

Fastighetsyta

I planforslaget foreslas en planbestimmelse for minsta fastighetsstorlek pa
1200 kvadratmeter inom anvéndningsomride for bostadsdndamal som beror
var fastighet. Vi anser inte att denna planbestimmelse dr lamplig av foljande
anledningar:

Inom befintlig detaljplan tolkar vi det som att planbestimmelsen om minsta
fastighetsstorlek har tillkommit till f61jd av att sidkerstilla att vatten och avlopp
gér att anordna inom respektive fastighet och att undantag kan goras dar det ér
lampligt. I foreslagen detaljplan medges inte att undantag kan goras, 4ven om
forutséttningarna for att anordna sanitéra vattenldsningar nu finns genom att
kommunalt vatten och avlopp har byggts ut inom stora delar av Bergafjarden.

Inom anvandningsomradet som beror var fastighet finns andra fastigheter som
har mindre fastighetsstorlek dn den som foreslas i detaljplanen. Exempelvis har
fastigheten Juni 6:56 en fastighetsyta om mindre dn 850 kvadratmeter, vilket
kan skapa svarigheter for den enskilde vid eventuella provningar. Aven
fastigheter inom andra anvdandningsomraden i planforslaget samt dven
fastigheterna Juni 94:7, 94:6 och 94:5 har fastigheter som &r betydligt mindre
an foreslagna 1200 kvadratmeter vilket gor att dessa fastigheter blir planstridig
om detta planforslag skulle fa laga kraft.

For var fastighet som idag har en fastighetsyta pa cirka 1950 kvadratmeter ser
vi mojligheten att i framtiden eventuellt stycka av till tva fastigheter. Vi anser
det lampligt att kunna fortdta en sadan stor fastighet och @ndé kunna uppné
syftet med planen. Fastigheten redovisas dven i befintlig illustrationskarta som
tva fastigheter, vilket vi tolkar som att fastigheten ansetts vara lamplig att
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stycka av i tvd. Nagot som ocksé gjorts pa flera av de fastigheterna inom
omrédet.

Vi yrkar foljande:
1. I forsta hand ta bort planbestimmelse om minsta fastighetsstorlek.

2. I andra hand minska planbestimmelsen om minsta fastighetsstorlek till
mellan 600-800 kvadratmeter som minst for att inte skapa planstridiga
fastigheter.

Kommentar: Syftet med plandndringen dr att bibehdlla fastighetsstorlekarna
for att bevara luftigheten i omrddet och de antal fastigheter som redan finns.
Planbestimmelsen om fastighetsstorlek dr en ”omtolkad bestdmmelse” vilket
innebdr att det dr originalplankartan med dess bestimmelse som dr juridiskt
gdllande dven ndr denna plandndring far laga kraft. Plankartan har
fortydligats med texten fran originalplankartan "Ddr detta med hénsyn till
sundhet och ovriga omstindigheter provas laimpligt, dger dock
byggnadsndimnden medgiva att tomtplats ges mindre areal”. Detta kan
mdojliggora for eventuella framtida avstyckningar. Provning sker vid varje
ansokan om avstyckning.

Vind

Vi tolkar det som att syftet med detaljplanen &r att mojliggora stérre byggritter.
Darfor anser vi ocksa att planbestimmelsen om att begrinsa att inreda vind
motverkar detta syfte. Redan idag har flera fastigheter inom planomréadet inrett
sitt ovre plan, vilket vi tycker &r ett resurseffektivt sétt att fortdta omrddet, men
nagot som planforslaget i sé fall omd;jliggor.

Vidare héller regeringen pa att ta fram forenklade bygglovsregler pa grund av
att enklare kunna inreda bland annat vindar. Regeringen foreslér bland annat:
“Bygglov for inredande av vind till bostad i ett bostadshus far ges 4ven om det
strider mot forbud att inreda vind i detaljplan.”

Vi yrkar dirfor foljande:
¢ Planbestimmelsen bor tas bort for att detaljplanens syfte inte ska
motverkas.

Kommentar: Det stammer att nya byggregler troligtvis borjar géilla fr.o.m. 1
oktober 2025 vilket innebdr att vind kommer att kunna inredas. Plankartan har
Justerats utifrdn detta nya beslut och dirmed har planbestdmmelsen om vind
tagits bort.

Garageport parkering

Vi anser att planbestimmelsen dr otydlig och att dess syfte skulle kunna
sakerstdllas pa andra sitt som d&mnar sig béttre inom ett omrade av denna
karaktir. Aven om planforslaget imnar att skapa storre byggritter bor befintlig
stugkaraktdr och kvaliteter i omradet vérnas om, vilket denna planbestimmelse
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motverkar. Karaktdren pa stora delar av omradet &r ett dldre fiskeldge med
flertalet komplementbyggnader tétt mot gata. Flertalet fastigheter har redan
idag komplementbyggnader, inklusive garage eller carports i direkt nérhet till
fastighetsgrins, vilket vi anser forstarker omradets karaktar.

Vi yrkar darfor foljande:

1. I forsta hand bor planbestimmelsen tas bort da alla som dger en fastighet i
omradet har ett egenintresse av att 16sa bilparkering till sina stugor/bostdder pa
sin egen fastighet. Planbestimmelsen anses saledes 6verflodig och onddigt
begrinsande.

2. I andra hand bor planbestimmelsen formuleras om eller bytas ut till en mer
lamplig bestimmelse om syftet ar att sdkerstélla bilparkering inom respektive
fastighet.

Kommentar: De garage som finns idag forblir som de dr men bygger man
ndgot nytt sd gdller denna planbestimmelse. Syftet med planbestimmelsen dr
att kunna reglera att fastighetsdgaren har en ldmplig parkering pd sin fastighet
och inte stdller sig ute i gatan som leder till simre trafiksdkerhet.

Ovriga synpunkter/upplysningar

I 6vrigt upplever vi att det finns befintliga fragestillningar och
intressekonflikter inom planomradet som inte hanteras, ddribland
kulturmiljofrdgan. Vidare finns exempelvis en befintlig gata mellan
fastigheterna Juni 6:56 och Juni 6:57 men som har anvéndningsomradet for
park, vilken idag anvénds som tillfart till andra fastigheter utanfor planomradet.

Kommentar: Att parkmarken dr iansprdktagen som gata dr inget som vi pd
Stadsbyggnadskontoret kan gora ndgot dt. Eftersom vi gor en plandndring kan
vi inte dndra markens anvdndning, i detta fall PARK, utan endast
egenskaperna da plandndringen syftar till att anpassa planen efter nya
forhdllanden.

Fiskeldget Marna som ligger i nordostra delen av planomrddet ges ingen
utokad byggrdtt da omradet lyfts fram som ett omrdde med visst
kulturhistoriskt varde och dirfor bor bevaras intakt sa langt som méjligt.

Léngre ut pd Marna finns dven en befintlig bostad som ligger pd parkmark och
ytterligare ett par bostdder som saknar anvindningsbestimmelser som
mojliggdr angdring. Inom ramen for en dndring kan troligtvis inte dessa fragor
hanteras, déarfor borde man eventuellt fundera pa att i stéllet géra en ny
detaljplan for omrddet, i stéllet for en dndringsplan alternativt exkludera delar
som dessa fran planforslaget.

Kommentar: Pa grund av omrddets karaktdir som fiskeldge och ett krav att
bevara omradet utifran kulturhistoriskt virde viljer vi att inte bekrdfta de tva
byggnader som ligger i parkmark utan istdllet undanta dessa tva omrdden med
byggnader ur plandndringen. Att angoringsvigar saknas beror troligtvis pd att
omrddet fran borjan varit ett fiskeldge.

Granskning Samradsredogorelse - Samrad
Byggnadsplan fér omrade vid Bergafjarden (NJU-414)
Njurunda, Sundsvalls kommun



2025-04-01

[ﬂ ‘I-'II

~ 'l lp'/

lf_

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand
Planchef

Ann-Mari Lopez
Planeringsarkitekt

/"

SBN-2024-00517

!,.
't

’I‘ Vvar fastighet, Juni
I 6:62 redovisad i

r ""h 'l, \\ befintlig plan.
fs" \ ‘ ’l ”'f T ——— | denna plan re-

dovisas att den

ﬁ
fw%
0

kan delas upp i
tva fastigheter
med ett hus inom
respektive fastig-
het

Siv Nordin
Planingenjor

Granskning

Samradsredogorelse - Samrad

Byggnadsplan fér omrade vid Bergafjarden (NJU-414)

Njurunda, Sundsvalls kommun



2025-06-17 SBN-2024-00517 1
Sundsvalls
kommun

Andring av

Byggnadsplan for omradevid Bergafjarden (NnJju-414)
Njurunda, Sundsvalls kommun

Upprattad av stadsbyggnadskontoret 2024-12-13

GRANSKNINGSUTLATANDE

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foremal for granskning enligt PBL 5:18
under tiden 30 maj — 20 juni 2025. 529 sakégare 1 planomradets narhet har
tillsammans med berérda myndigheter, foretag och organisationer och
forvaltningar getts mojlighet att inkomma med synpunkter och yttranden under
planprocessen.

Svar utan synpunkter har inkommit fran foljande avsandare:
e Barn- och utbildningsforvaltningen

Kommunstyrelsekontoret

E.ON

Servanet AB

Medelpads Raddningstjdanstforbund

Svar med synpunkter har inkommit fran foljande avsdndare:

Statliga myndigheter:

Lansstyrelsen
Detaljplanens overensstimmelse med oversiktsplanen

Lénsstyrelsen bedomer att detaljplaneforslaget verensstimmer med
oversiktsplanen enligt 4 kap. 33 § p.5 PBL.

Liansstyrelsens synpunkter - provningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL.
Lénsstyrelsen har inget att tilligga 1 fradga om hur planforslaget tillgodoser
statliga eller andra allménna intressen och bedémer, med hinsyn till
provningsgrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu kinda forhallanden, att ett
antagande av detaljplanen inte kommer att provas.

Kommentar: Informationen har tagits emot.

Antagande Granskningsutlatande
Andring av byggnadsplan fér omrade vid Bergafjarden (NJU-414)



2025-06-17 SBN-2024-00517 2

Kommunala myndigheter och bolag:

Lantmiterimyndigheten

Lantmiterimyndigheten har synpunkter av utformningen av
plankartan. Lantméterimyndigheten anser att Boverkets
rekommendationer ska f6ljas; vilket innebér att en detaljplan géller
tills den upphivs, ersitts eller Aindras. Andring av detaljplan omfattar
fordndring, borttagande och inférande av nya bestimmelser inom ett
detaljplanelagt omrade samt upphédvande av en geografisk del av en
detaljplan. En @ndring ska rymmas inom syftet for den ursprungliga
planen. Det kan bara finnas en detaljplan for ett geografiskt omrade
och det gar dérfor inte att gora dndringsplaner, tilliggsplaner eller
liknande som ska gélla tillsammans med den ursprungliga planen.
Det innebir att dndringar gors 1 den ursprungliga planen vid en
andring av detaljplan.

Det finns risker med att digitalisera en egen ny plankarta i stéllet for
att anvénda originalplankartan och goéra dndringar i rott. Original
plankartan ar den juridiskt gédllande och om det sker felaktigheter kan
det vara svart att veta vilken av plankartorna som géller for

Digital information vid dndring av detaljplan

Boverkets foreskrifter om detaljplan giller ocksa vid dndring av
detaljplan. Enligt Boverkets foreskrifter (2020:5) om detaljplan - 2
kap. 1-2 §§ framgér att planavdelningen har mojlighet att digitalisera
den ursprungliga planen i samband med en plandndring. En sddan
digitalisering innebér en tolkning av dldre beslutad information och
skiljer sig darfor fran den digitala information som ska upprittas vid
beslut om dndring. Om planavdelningen viljer att pa nagot satt
redovisa den digitaliserade planen tillsammans med &dndringen bor
det tydligt framga vilken information som hor till beslutet 1 det
aktuella @ndringsdrendet och vilken som enbart dr tolkad och
digitaliserad information. Detta for att det inte ska leda till osdkerhet
till vad som é&r juridiskt gédllande. Nir en dndring ska redovisas ska
det alltid géras med den ursprungliga plankartan som grund, en
tolkad detaljplan kan inte anvédndas for detta.

Antagande Granskningsutlatande
Andring av byggnadsplan fér omrade vid Bergafjarden (NJU-414)
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Exempel plankarta for dndring, akt 21 80K-20h_2.4/ 9

Da Planavdelningen viljer att digitalisera en egen ny plankarta
skapas tva olika plankartor i akten som registreras i
fastighetsregistret. Anvinds originalplankartan finns samma
plankarta i tva versioner, en med rddmarkerade &dndringar och
originalplankartan i akten.

Om Planavdelningen viljer att anvdnda en egen ny plankarta bor det
ny egenskapsbestimmelserna redovisas med rod text sa att man
lattare kan se dndringarna.

Kommentar: Originalplankartan behalls i ursprungligt skick och ges ett nytt
DP-nummer likt den digitaliserade plandndringen.

Plankartan bestdr dels av omtolkade bestimmelser, dels dndrade
bestimmelser. Det dr endast de dndrade bestimmelserna som blir juridiskt
gdllande pd den “nya” digitaliserade plankartan. For de omtolkade
bestimmelserna dr det fortfarande ursprungskartan som dr juridiskt gdllande
vid ett eventuellt 6verklagande eller forfattningsforslag. Da detta dr en
overgdangsperiod viljer vi att gora det extra tydligt pa plankartan genom att
skriva vilka planbestimmelser som dr omtolkade och vilka som dr dndrade
bestdmmelser inklusive SFS-nummer.

I denna plandndring handlar det framst om att dndra byggritten vilket innebdr
att anvindningsbestimmelsen Bostiider dven berdrs i sin helhet och dérfor
vdljer vi att digitalisera hela detaljplanen, alltsa tolka om nu gdllande
bestdmmelser samt géra dndringsbestdmmelser.

Andringsbestimmelserna dr juridiskt géllande och sparas ner i NGP
(Nationella Geodataplattformen) men vid forvaltningsbeslut och eventuella
overklaganden dr det detaljplanen i original som dr juridiskt gdllande for de
omtolkade bestdmmelserna.

Antagande Granskningsutlatande
Andring av byggnadsplan fér omrade vid Bergafjarden (NJU-414)
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Miljonadmnden
Det ér bra att radonfrdgan nu omnidmns i planbeskrivningen for att ge
byggherrar mgjlighet att uppmirksamma risken infor bygglov.

Déaremot star miljokontoret fast vid synpunkten att det bor utredas 1 planskedet
vilka forutsattningar som rader inom planomradet géllande markradon och risk
for manniskors hilsa. Det bor framga tydligt om radonsdkert byggande behdver
genomforas 1 och med att radon 6kar risken for lungcancer och omridet nu
planeras for permanentboende.

I och med att byggherren har ansvaret att uppmérksamma fragan om
radonsdkert byggande i det tekniska samradet bor denne kunna se 1
planhandlingen om radonsékert byggande dr en forutséttning for att bostadshus
inte ska medfora risk for minniskors héilsa inom omradet. Detta kan annars
missas eller att man véljer att anvinda mindre kostsamma alternativ som inte
sdkerstéller att radonet tar sig in i byggnaderna.

Kommentar: Radon styrs av Boverkets byggregler (BBR) och behover ddrfor
inte regleras i plankartan. I samband med bygglov sd ska den som bygger
redovisa hur byggnaden uppfyller radonskyddet. Enligt Boverket ansvarar
byggherren och fastighetsdgaren for att byggnaden inte far for hoga
radonhalter inomhus. Det gdller bdde ndr du uppfor en ny byggnad och ndr du
gor dndringar i en befintlig.

MittSverige Vatten & Avfall
Sundsvall Vatten AB betona foljande:
e Omrédet har ingatt 1 Njurundaprojektet for kommunalt VA.

e Sundsvall Vatten har inget att erinra mot utdkade byggritter inom
detaljplanen.

Kommentar: Informationen har tagits emot.

Privatpersoner

Privatperson 2
Onskar framfora foljande synpunkt pa Granskningshandlingen avsende éindring
av byggnadsplan Bergafjarden NJU-414.

Felritad Gata

Karta Del 2 vid fastigheten 29:1 &r ritad som GATA vilket inte stimmer. Det dr
parkomrade. Gatan existerar inte 1 dagsldget enligt markering pa kartan.
Markering i detaljplan bor dverensstimma med nuvarande markanvéndning
och det finns idag ingen vég pé den platsen.

Hojd pa byggnadsverk
I planen foreslas hogsta byggnadshdjd om 3,5m. En byggnadshdjd om 3,5 m pa
en yta av 240 kvm kan ge en totalhdjd ndrmare det dubbla beroende pa

Antagande Granskningsutlatande
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byggnadens takvinkel. Detta bor fortydligas genom att totalh6jd alternativt
nockhdjd anges enligt Boverkets foreskrifter 2020:5 om detaljplan,7 kap 48§.

Kommentar: Da plandindringen dr en tolkning av gdllande byggnadsplan och
endast mojliggor en dndring av egenskapsbestimmelser, det vill sdga en
utokning av byggrdtten, behdlls den ursprungliga markanvindningen. Tanken
frdn borjan var att gatan skulle ga hela vigen och anslutas till varandra. Om
GATA ska bli PARK behover en ny detaljplan upprdttas. Nu gérs enbart en
plandndring.

Eftersom det redan rader en blandad bebyggelse med olika héjder pa husen i
Bergafjdrden bedomer kommunen att det dr mer konsekvent att behdlla en
byggnadshdjden pa 3,5 meter enligt ursprungsplanen. Nockhojd skulle
innebdra ytterligare en begrdnsning.

Privatperson 3

Skriver angdende ADP for NJU-414 som #r ute pa granskning nu.

Vi ldamnade yttrande under samradet och ser att en del har tagits 1 hinsyn men
dér framforallt varan forfrdgan om storsta fastighetsstorlek inte har beaktats. Vi
skulle gérna vilja boka in antingen ett telefonsamtal eller méte dér vi far
mojlighet att diskutera fragan.

Vi ser bland annat att planbestimmelsen kommer gora att flertalet fastigheter
far planstridiga utgangsliagen samt att Sundsvalls kommun sa sent som 2020
antog DP-510, som ligger mitt emot var fastighet dér syftet med planen var att
mojliggdra for just mindre fastigheter. Dar anvédnde man till och med
bestimmelsen om storsta fastighetsstorlek pa 820 kvadratmeter (istdllet for en
bestimmelse om minsta fastighetsstorlek).

Vi avser att ldmna ett mer samlat yrkande nu under granskningen, men tanker
att det kanske kan vara bra att ta ett kort mote ocksa. Vi tinker att det &r mer
lampligt att goéra avvigningen om vér fastighet ar lamplig att avstyckas till tva
fastigheter nu nér planprocessen ar igdng. Detta istéllet for att ldmna Gver
beddmningen till Stadsbyggnadsndmnden i ett bygglovsskede alternativt att vi
ansOker om att gora en ny detaljplan senare, vilket kréver stora resurser bade
fran oss och er.

Kommentar: Yttrandet dr emottaget och kontakt har tagits med
fastighetsdgaren och forslag har ldmnats pa métestider enligt onskemal. Ett
formellt granskningsyttrande har ddrefter inkommit, se nedan. Efter intern
dialog pd stadsbyggnadskontoret bedoms att ga fastighetsdgaren till motes
angdende sitt yrkande och detta meddelas via telefonsamtal. Motet stdlls
ddrmed in.

Vi, fastighetsdgare till Juni 6:62, vill framfora foljande synpunkter till
pagaende detaljplan:

Antagande Granskningsutlatande
Andring av byggnadsplan fér omrade vid Bergafjarden (NJU-414)
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Fastighetsstorlek
Vi ser att var synpunkt angaende minsta fastighetsstorlek inte har beaktats i
granskningshandlingarna. Vi yrkar dirmed igen foljande:

1. I forsta hand ta bort planbestimmelse om minsta fastighetsstorlek.

2. I andra hand minska planbestimmelsen om minsta fastighetsstorlek till
mellan 800 kvadratmeter som minst for att inte skapa planstridiga fastigheter.

3. I tredje hand gora en individuell beddmning f6r om varan fastighet ar
lamplig att ta bort eller minska nuvarande reglering av minsta fastighetsstorlek.

Motiv till yrkande:

For var fastighet, Juni 6:62, som idag har en fastighetsyta pa cirka 1950
kvadratmeter ser vi mdjligheten att i framtiden eventuellt stycka av till
tva fastigheter. Vi anser det lampligt att kunna fortéta en sddan stor
fastighet och dndd kunna uppné syftet med planen. Fastigheten
redovisas dven 1 befintlig illustrationskarta som tva fastigheter, vilket vi
tolkar som att fastigheten ansetts vara lamplig att stycka av i tva. Nagot
som ocksé gjort pa flera av de fastigheter inom omradet.

Sundsvalls Kommun framhaller 1 sin samradsredogorelse att planens
syfte dr, att inte tilldta avstyckningar for att behélla “luftigheten”. Detta
ndmns ddremot inte som syfte for sjélva detaljplanen eller
planbeskrivningen, utan planens syfte dr som vi tolkar det att
mojliggdra storre byggritter, vilket 4r motsatsen till det yrkandet.

Vidare framhéller vi att flertalet fastigheter dr av sddan storlek att det
redan idag gar att stycka av till fler fastigheter. En forandring av minsta
fastighetsstorlek till exempelvis 800 kvadratmeter skulle heller inte
mojliggdra for ett stort antal avstyckningar, da de flesta fastigheter ar
mindre dn 1600 kvadratmeter. Det innebér att omradets karaktir i stora
drag kan bibehéllas, om det sa dr intentionen med planen.

Det finns dven ett stort antal fastigheter som understiger 1200
kvadratmeter, och ddrmed genom planforslaget far ett planstridigt
utgangsldge. Det kan forsvara vid en eventuell bygglovsprévning och
motverkar dirmed ocksa till planens genomférande om att mojliggora
for storre byggritter.

Vidare yrkar vi fortsatt att omradets karaktér inte alls praglas av
luftighet, &ven om det &r flera olika karaktdrer i detta stora planomrade.
Detta omrade préglas istéllet av en brokighet, samt fiskeldger med stor
tithet mellan husen och en intim atmosfar.

Sundsvalls kommun har dven 1 sin 6versiktsplan gjort stdllningstagande
for fortatningar for redan iansprikstagen mark. Hér finns ddrmed en
stor mgjlighet att fortdta utan att nyttja tidigare opaverkad mark.

Antagande Granskningsutlatande
Andring av byggnadsplan fér omrade vid Bergafjarden (NJU-414)
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e Sundsvalls kommun har ocksé gjort stéllningstagande for att mindre
fastighetstorlekar i DP-510, mitt emot var fastighet. Detaljplanen togs
fram 2020, dir kommunen beddmde de 1dmpligt att fororda mindre
fastighetsstorlekar genom att férse planen med bestimmelse om storsta
fastighetsyta om maximalt 820 kvadratmeter.

Kommentar: En ny bedomning har gjorts efter granskningen och ddrmed
dndras planbestdmmelsen for minsta fastighetsstorlek till 800 kvm enligt
onskemal for fastigheten Juni 6:62. Enligt MSVAB finns kapacitet att dela
fastigheten i tvad utifran vatten- och avlopp. Dock bor kontakt tas med elbolaget
angdende mojligheten att ansluta el till tva fastigheter.

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand Siv Nordin
Planchef Planingenjor

Ann-Mari Lopez
Planeringsarkitekt

Underrittelse 1 samband med antagandet skickas till:
Privatperson 1, 2, 3

Lantmaéterikontoret
Miljokontoret

Antagande Granskningsutlatande
Andring av byggnadsplan fér omrade vid Bergafjarden (NJU-414)
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Sundsvalls
kommun

Datum: 2025-06-17 Dnr: SBN-2024-00517

Andring av byggnadsplan for
Omrade vid Bergafjarden (NJU-414)
Njurunda, Sundsvalls kommun

SANDLISTA

Léansstyrelsen i Vésternorrlands 14n, Samhéllsbyggnadsenheten,

871 86 HARNOSAND

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

Trafikverket, Box 186, 871 24 HARNOSAND

E.ON, Box 850, 851 24 SUNDSVALL

Barn- och utbildningsforvaltningen
Kommunstyrelsekontoret
Kultur&Fritid

Lantmiterikontoret

Medelpads Raddningstjanstférbund
Milj6forvaltningen
Stadsbyggnadskontoret

- byggavdelningen

- gatuavdelningen

- mark- och exploateringsavdelningen
- parkavdelningen

MittSverige Vatten&Avfall AB
REKO Sundsvall

Sundsvall Energi AB

- fjdrrvarme

Sundsvall Elndt AB

- Servanet

Stadsbyggnadsndmndens ledaméter

Berdrda fastighetsdgare enligt fastighetsforteckning samt bostadsréttshavare, hyresgéster och
intresseforeningar m.fl.

Postadress: Stadsbyggnadskontoret, 851 85, Sundsvall
Besoksadress: Norrmalmsgatan 4 - Telefon: 060-19 10 00
E-post: stadsbyggnadsnamnden@sundsvall.se
Hemsida: ww\w.sundsvallvaxer.se
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Lantmaterimyndigheten
Sundsvalls kommun A3S
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rorda planer: /
Karta Kartblad KA2(3) 2281K-NJU-16 L
Arendenummer: Y246247 /2281K-NJU-414
Upprittad ar: 2025 Orig.format: A3S / 2281K-NJU-20
Fastighetsforteckning f6r NJU-16 och NJU-414 ABPL /  2281K-DP-222
for omrade vid Bergafjarden, SBN-2024-00517 /  2281K-DP-315 ;
S /  2281K-DP-511 ,/
E;?%g;’efﬁsmszsd / 2281K-DP-532 Fastighetsgranser i kartan stammer inte alltid 6verens
’ / med verkligheten och de ar inte juridiskt gallande.
/ Grundkartan innehaller detaljer med olika kvalitet och
Kartingenjor 0 40 80 120 160 200 ar inte fullstdndigt redovisade mot verkligheten. 206000
Eva Westin Luwiuul I I I I Rattigheter och samfalligheter kan vara ofullsténdigt redovisade.
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