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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
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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
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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
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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
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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
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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
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