Antagande

) Jrunacilf # =4
3 Sundsvall - Blrkks y .
% Stockvik Schiflan - 5 8

" Planomradetstage ...

/

u Planomrade

. Marna

oty

A
L5 e
-

Andring av detaljplan for

Del av Juni 101:3, Krapaviken (DP-93)

Njurunda, Sundsvalls kommun

Upprattad av stadsbyggnadskontoret 23 september 2025

Kontaktperson:
Siv Nordin, telefon 060-19 19 47
Ann-Mari Lopez, telefon 060-19 23 33

e-post: stadsbyggnadsnamnden@sundsvall.se

X Samrad t o m 23 maj 2025

X Granskningt o m 19 september 2025

X Antagen av Stadsbyggnadsnamnden # # 2025
[ Laga kraft # # 202

Sundsvalls
kommun Dnr SBN-2024-00519



Sundsvalls
kommun 2025-09-23  Dnr: SBN-2024-00519 1

INNEHALLSFORTECKNING

PLANKARTA MED PLANBESTAMMELSER

PLANBESKRIVINING .......ccoiiiiiminisnissmsssssis s s sssssssssssssssssssssssasssssssssssssssssssssassssssssnans 3
LASANVISNING.....essmnrvvssssisssssssssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassns 3
PLANANDRINGENS AVSIKT OCH HUVUDDRAG.......cceeeeeseeeseeesseeesseeesseesssssessssessssessssesssssesssees 3
VARFOR ANDRING AV DETALIPLAN VALTS evvveteeiieitureeeeeeeseiureeeeseessssasseessssssssssseessssssssssssessssssssssssesssssnns 4
INFORMATION OM VAD SOM ANDRAS ...vuueeeeereeerstnieeeeeeerersssnaeesesssssstsnaaesessssssssnmmaseessssssrsnanesessssssssnsnaeeees 4
PlaNbesStammEISEr SOM ULGQL ............ueeeceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeteeeeetteeeetaa e et e e e estseseesssaeessaaaens 5
Planbestdmmelser SOM tillKOMMEE ............uueeeeeeeeieeiieiieeeseieee ettt eesssvrraae e 5

Undersékning av betydande miljEPGVEIrkQN ............coccveceeeieeeesiiesieeieeeesiee e 7
KOMMUNENS DEAGINNING.....ccccconneeeeeeeeeeeeeeeee ettt eeee ettt e e e e et a e e e e e st aaeeeeessssenaaas 7
AARENDEINFORMATION ..t vteveeeteeeeesesteesesseesessesssasessseseesesensessessessesasanesssesesnsensessessessessesseasesseeneenseneenes 8

L o T oo Yol XY =T DO PSRN 8
OVEISIKESDION ...ttt sttt ettt et ettt st s asat et sasss st anssaratenens 8

D=3 o] o =1 SN 8

LR L1 L LT =2 X =1 F RN 8
SEEANASKY AU ...ttt ettt ettt st e st e st e sane eeenee s 8
(L=l =1 11 TN 9
BAINPEISPEKEIVEL ...ttt ettt e e e e ettt e e e e e ettt eaaeeessstaseaaaeeessssssssnnses 9

1Y L le] 8 e L A= g Lo T4 £ T=1 (USSR 9
GENOMFORANDEFRAGOR .....rissisisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssissssssssssssssssssssssssssss 10
FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR ..vvvevieeiieeitrreereeeeieiittreeeeeeesessteereeessessssaeeseessesssresssesseesssssesseessenssssenees 10
Fastighetsbildning, gemensamhetsanlGggningar Mm. .............ccccoccveeeecvieeeesciveeescieeeesvenenn, 10
AnsGkan om [aNtMGLErifOrrGttNINg ..........cooeveeeiiierieeiii ettt 10
HUVUAMANNASKAP. ..ottt ettt et et et seaee e es 10
EKONOMISKA FRAGOR...ceiiieiecuitiiieteeeeeittteeeeeeeeetttteeeeeeseastatesaeeeaaanssaseaaesesastasseaseeasansaaseaassesastasneaaenn 10

=] | 0 T = TSR 10
ANDRING EFTER SAMRAD .....cviviviitisteseetesteesstestetestestetesteststestessstestetestessetsstessetestessstessarsstessesestessarens 10
ANDRING EFTER GRANSKNING ....vevvevesveseeresteseesesteseetestesessessessssessessssessesessessssessessssessessssessessssesseressenna 11
MEDVERKANDE TJANSTEMAN ..........ooomssssismsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 11

SAMRADSREDOGORELSE
GRANSKNINGSUTLATANDE

Antagande Planbeskrivning
Andring av detaljplan for

Del av Juni 101:3, Krapaviken (DP-93)

Njurunda, Sundsvalls kommun



Sundsvalls
kommun 2025-09-23  Dnr: SBN-2024-00519 2

PLANBESKRIVNING DP-93
ORIGINALPLANKARTA DP-93

SANDLISTA

FASTIGHETSFORTECKNING - endast karta
BILAGOR

Bilaga 1: Undersokning av betydande miljopaverkan, Sundsvalls kommun 2025-03-28,
rev. 2025-09-23.

Bilaga 2: Barnkonsekvensanalys, Sundsvalls kommun.

Bilagorna finns att ta del av pa planens webbsida: www.sundsvallvaxer.se/dp93
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PLANBESTAMMELSER

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

GRANSBETECKNINGAR

Planomradesgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark

| B | Bostéder (SFS 1947:385, omtolkad bestammelse).

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR

KVARTERSMARK
H&jd pa byggnadsverk

h, Hogsta nockhdjd ar 6,5 meter. (PBL 2010:900, &ndrad
bestdammelse)

Placering

p Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrans

(PBL 2010:900, andrad bestammelse).

P2 Komplementbyggnad ska placeras minst 1,5 meter fran
fastighetsgrans, (PBL 2010:900, andrad bestammelse)

Ps Framfor garageport ska minst 6,0 meter uppstallningsyta finnas.

(PBL 2010:900, &andrad bestammelse)

Utnyttjandegrad

€ Storsta byggnadsarea ar 240 m? per fastighet inom
anvandningsomradet. (PBL 2010:900, dndrad bestammelse)

Upplysning

Genomférandetiden for de tillkommande planbestdammelserna ar 60 manader (5 ar)

fran och med laga kraft. (PBL 2010:900, andrad bestammelse)




Sundsvalls
kommun 2025-09-23  Dnr: SBN-2024-00519 3

Andring av detaljplan for
Del av Juni 101:3, Krapaviken (DP-93)
Njurunda, Sundsvalls kommun

PLANBESKRIVNING

Lasanvishing

Att observera: Planbeskrivning (detta dokument) ldses tillsammans med
originalplankarta (DP-93) och planhandling fran 1991. Den digitala plankartan
bestar dels av omtolkade bestimmelser (SFS 1987:10), dels av dndrade
bestimmelser (SF'S 2010:900).

Planandringens avsikt och huvuddrag

Avsikten med dndringen av detaljplan DP-93 dr att mojliggora storre byggritter.
Detta dr mojligt dd@ kommunalt vatten och avlopp nu byggs ut ldngs delar av
Njurundakusten. Genom plandndringen kan en omvandling av planomradet frén
fritidshus till permanentboende mojliggoras.

)

planomrade

g

Q A DP-93

Q Marna

A\

Bild till viinster: Oversiktskarta som visar de byggnadsplaner/detaljplaner lings Njurundakusten
som dndras. Bild till hoger: Aktuellt planomrdde

Antagande Planbeskrivning
Andring av detaljplan for

Del av Juni 101:3, Krapaviken (DP-93)

Njurunda, Sundsvalls kommun
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Varfér andring av detaljplan valts

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

Information om vad som andras

Det dr enbart de planbestimmelser som foreslas utga och tillkomma som prdvas i
plandndringsprocessen. Tillkommande planbestimmelser bedoms enligt plan- och
bygglagen (2010:900). De dldre planbestimmelserna utifran den dldre plan- och
bygglagen, APBL (1987:10).

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

Upplysning: Vid dndring av detaljplan gors inte nagon fullstindig ldmplighets-
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 byggrdtten for att bdttre méta dagens behov av standard. Da préovas enbart
de planbestimmelser som ror 6kningen av byggritten. Ovriga delar av planen dr
redan provade i samband med den ursprungliga planldggningen och behéver
ddrfor inte provas pd nytt.

Antagande Planbeskrivning
Andring av detaljplan for
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Planbestammelser som utgar

2. Utnyttjadegrad

e e - Storsta byggnadsarea per fastighet, bostadshus 75 m?, uthus/garage 25
2
m
e e;- Stdrsta byggnadsarea per fastighet, bathus, ej bostad, 40 m? med
takdverhdng

3. Begrinsning av markens bebyggande

e Marken fér inte bebyggas

4. Markens anordnande

e Plank fir anordnas i grdnsen mellan JUNI 101:6 och planomrédet.
Plankets h6jd och utformning skall bestimmas av byggnadsndmnden.

5. Placering, utformning

e |- Hogsta antal vaningar

6. Administrativa bestimmelser
a; - Genomforandetiden dr fem ar frén den dag planen vinner laga kraft

a - Kommunen ar inte huvudman for planen

Planbestammelser som tillkommer
. er - Storsta totala byggnadsarea dr 240 kvm per fastighet inom
anvindningsomradet

Motiv till regleringen:

Planbestdmmelsen syftar till att mojliggdra utokad byggritt for bostadsdndamal 1
linje med utbyggnaden av kommunalt vatten och avlopp.

. p1 - Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgréns
. p2 - Komplementbyggnad ska placeras minst 1,5 m fran fastighetsgrins

Motiv till regleringen:
Planbestimmelserna syftar till att reglera avstand mellan byggnader for att kunna
utfora underhallsarbete pé fastigheterna samt forhindra spridning vid brand.

Antagande Planbeskrivning
Andring av detaljplan for

Del av Juni 101:3, Krapaviken (DP-93)

Njurunda, Sundsvalls kommun
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o ps - Framfor garageport ska minst 6,0 meter uppstéllningsyta finnas

Motiv till regleringen:
Planbestimmelsen syftar till att reglera si att fastighetsdgaren ska kunna parkera
sin bil framfor garaget pa forgdrdsmark/egen tomt.

o h; - Hogsta nockhdjd &r 6,5 meter

Motiv till regleringen:
Planbestimmelsen syftar till att reglera s att det blir en béttre balans mellan den
storre byggritten och hdjden pa byggnaden sa att den passar in i landskapsbilden.

Konsekvenser

Trafik

Planomradet ar beldget i norra delen av Bergafjirden vid Krapaviken, cirka 1,5
mil sydost om Sundsvalls centrum. Da planomradet redan idag succesivt har
omvandlats frin fritidshus till permanentboende beddmer kommunen att
andringen av detaljplanen inte foranleder nagon betydande dkning av
trafikmangder 1 omradet. I och med de klimatmél som kommunen har, att bli
klimatneutralt till 2030, kommer krav pé kollektivtrafik samt utbyggt gdng- och
cykelnit att bli mer aktuellt.

Omradet nés via statlig vag (Loransvégen eller Junivigen) som sedan overgar i
enskild viag (Marnavigen).

Da aktuellt forslag tas fram genom en éndring av detaljplan finns begrénsningar i
hur mycket som kan genomforas vilket styrs av planens syfte. Dé syftet med
plandndringen &r att mojliggora utdkade byggritter for att framja aretruntboende
gors beddomningen 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 bosétter sig permanent i omradet. Med erfarenhet frin liknande omraden,
sasom sOdra och dstra Alnd, har inte antalet omvandlingar fran fritidshus till
permanentboende 6kat markant pa grund av den utdokade byggritten som
mojliggjorts.

Antagande Planbeskrivning
Andring av detaljplan for

Del av Juni 101:3, Krapaviken (DP-93)
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Kulturmiljo

Planomradet bestar idag av en fastighet bebyggd med fritidshus. Bebyggelsen
utom planomradet dr varierad fran sommarstugor och éldre hus, till campingstugor
och moderna hus. Den nuvarande byggnadsh6jden med en véning dndras till 6,5
meter i nockhdjd for att skapa en bittre balans mellan den storre byggrétten och
hojden pa byggnaden sé att den béttre passar in i1 landskapsbilden. Den foreslagna
plandndringen som innebér en utdkad byggritt frdn 140 kvm till 240 kvm beddms
inte paverka kulturmiljon negativt.

Landskapsbild

Planomradet ligger utmed Marnavigen och bestér av en privat fastighet bebyggd
med fritidshus. Omkringliggande bebyggelse dr varierad i skala, utformning och
alder. Omradet har succesivt omvandlats fran fritidshusomréde till
permanentboende dér husen byggts pa over tid. Den utékade byggritten fran 140
kvm till 240 kvm samt den nuvarande byggnadshdjden pa en véning dndras till 6,5
meter i nockhdjd och bedoms ge en acceptabel paverkan pa landskapsbilden.

Sundsvalls museum betonar vikten av att vid en utdkad byggritt anpassa
bebyggelsen efter landskapets uttryck och karaktér och beakta den grona struktur
som tillsammans med vattnet och strandlinjen &r en del av platsens rumsligheter
och den biologiska méngfalden. Viktigt darfor att anpassa och varsamt placera
utokad bebyggelse efter befintlig topografi, vixtlighet och trdd/skogspartier. Inte
minst under byggskedet bor detta beaktas.

Genomférandetid
Genomforandetiden for detaljplan DP-93 har slutat att gélla. For d&ndringarna som
plandndringen avser foreslds en genomforandetid pa 60 manader (5 &r).

Genomforandetiden dr 60 ménader frén det datum detaljplanen far laga kraft och
géller endast de tillkomna planbestimmelserna. Efter genomforandetidens slut
fortsdtter planen att gélla, men den kan dé dndras eller upphévas utan att réttig-
heter som uppkommit genom planen behdver beaktas.

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

Kommunens bedémning
Kommunen har undersokt om genomforandet av planédndringen kan innebdra
betydande miljopaverkan och beddmt att sa inte ar fallet. Se bilaga 1.

Antagande Planbeskrivning
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Planindringen omfattar endast mindre atgérder avseende utokning av byggratt.
Négon strategisk miljobedomning bedoms dédrmed inte behdva genomforas.

Arendeinformation

Planprocessen

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

Oversiktsplan

Detaljplaneéindringen gér i linje med Sundsvalls kommuns dversiktsplan, OP2040,
som anger sammanhdngande bostadsbebyggelse, smaskalig.

De riktlinjer som dr aktuella for planforslaget ar foljande:

e Gemensamt ér att omrddena kan erbjuda en kvalitet och en boendemiljo
som ofta dr god utifrdn milj6- och hilsoperspektiv.

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.

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

e Omradena runt Juniskér och Bergafjarden ligger ndrmast allmén service
och infrastruktur i Kvissleby respektive Njurundabommen och som
samtidigt kan erbjuda havsnéra boende. Dérfor ér det positivt om
bostadsbebyggelse lokaliseras till dessa omriden.

Detaljplaner

Detaljplaneéndringen hanteras utifrin ett standardférfarande och omfattar en av
totalt 25 detaljplaner fran Juniskér i norr till Galtstrom i soder utmed
Njurundakusten.

Riksintressen
Inga riksintressen berdrs av plandndringen.

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

Antagande Planbeskrivning
Andring av detaljplan for
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Geoteknik

Enligt Sundsvalls kommuns webbkarta utgdrs planomradet av morédn och de
geotekniska forutsittningarna bedéms ddrmed som goda for en utdkad byggritt
enligt plandndringen.

Barnperspektivet

En barnkonsekvensanalys av @ndringarna har gjorts 1 mars 2025 och reviderats i
augusti 2025. Barnkonsekvensanalysen har kompletterats med stdllningstagandet
om att barns rorelsefrihet och skolvigar kan idag upplevas som begrinsade.
Trafikverket planerar tillsammans med kommunen att arbeta med en
atgirdsvalsstudie (AVS) under 2025-2026. Studien ska visa pa vilka &tgirder som
behovs i vignitet. Detta kan pa sikt forbattra barnens rorelsefrihet 1 anslutning till
planomrédet.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer dr bestimmelser om kvaliteten i luft, vatten, mark eller
miljon i 6vrigt och regleras i miljobalken. Normerna beslutas for att skydda
maénniskors hélsa eller miljon.

Nar fler och fler borjar bo aret runt i fritidshusomradden 6kar belastningen pa
miljon. Det beror pa att gamla enskilda avloppsledningar ofta dr av en enkel typ.
Det kan ocksé bli problem med dricksvatten i dessa omraden. Ur ett miljo- och
hélsoperspektiv bedoms dérfor situationen bli bittre utmed Njurundakusten i och
med att ett kommunalt vatten- och avlopp byggs ut. Da de omrdden som ingar i
plandndringen kommer att anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnitet
bedoms miljokvalitetsnormerna for kustvattnet bli battre.

Recipient for dagvattnet dr Juniskir-Bergsfjarden, som enligt
Vatteninformationssystem Sverige (VISS) har god ekologisk status och
uppnar ej god kemisk ytvattenstatus.

Utbyggnaden av kommunalt vatten och avlopp till planomradet innebér en
minskad miljopéverkan pa recipienterna genom att en langsiktigt hillbar
avloppshantering och dricksvattenforsorjning mojliggérs. Kommunalt vatten- och
avlopp forbéttrar samtidigt mojligheterna att uppnd miljokvalitetsnormerna for
god ekologisk, god kvantitativ och god kemisk status for vatten. Inga
miljokvalitetsnormer bedoms dverskridas till f6ljd av planforslaget da
planforslaget endast utgdrs av en dndring dér byggrétten utokas.

Antagande Planbeskrivning
Andring av detaljplan for
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Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar mm.

Med fastighetsbildning avses bland annat nybildning av fastigheter, &ndring av
fastigheters granser och bildande av gemensamhetsanldaggningar, servitut och
ledningsritter. Fastighetsbildningsatgirder provas i en lantmaéteriforrattning som
handléggs av Lantméterimyndigheten.

Ansékan om lantmateriforrattning

Fastighetsbildningen ér till stor del redan utford inom planomridet. Om nagon ny
fastighetsbildning bedoms behovas fir denna ansokas till lantméterimyndigheten
som sedermera provar forutsittningarna av ansokan.

Huvudmannaskap

Detaljplanen har enskilt huvudmannaskap. Enskilt huvudmannaskap innebér att
fastighetségarna inom planomradet 4r ansvariga for utbyggnad och framtida drift
och underhall av allmén plats inom planomrédet.

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

BILAGOR

Bilaga 1 — Undersokning av betydande miljopaverkan, Stadsbyggnadskontoret,
2025-03-28.

Bilaga 2 — Barnkonsekvensanalys, Stadsbyggnadskontoret.

Andring efter samrad
Efter samradet har foljande dndringar gjorts i planforslaget:

Planbeskrivningen:
e En text om de geotekniska forutsdttningarna inom planomradet med
rubriken Geoteknik har kompletterats planbeskrivningen.
e Texten om Barnperspektivet har kompletterats.
e Texten om Landskapsbild har kompletterats.

Undersokning av betydande miljopdverkan:
e Texten om Barnkonsekvensanalys har kompletterats.

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

Planbeskrivning:
e Planbestimmelsen om Plank utgér och flyttas till rubriken
Planbestimmelser som utgar.
o Planbestimmelsen hi - Hogsta nockhdjd dr 5,5 meter justeras till 6,5
meter
e Texten om Kulturmiljo har justerats.
e Texten om Landskapsbild har justerats.

Plankarta:
e Planbestimmelsen om plank, j; utgar helt.
e Planbestimmelsen hy - Hégsta nockhojd dr 5,5 meter justeras till 6,5
meter

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 detaljplan for

Del av Juni 101:3, Krapaviken (DP-93)

Njurunda, Sundsvalls kommun



Sundsvalls 2025-06-02 SBN-2024-00519 1

kommun

Andring av detaljplan for

Del av Juni 101:3, Krapaviken (DP-93)
Njurunda, Sundsvalls kommun

Upprattad av stadsbyggnadskontoret 2025-06-02

SAMRADSREDOGORELSE - Samrad

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foreméal for samrad enligt PBL 5:13
under tiden 28 april — 23 maj 2025. Sakédgare i planomradets nérhet har
tillsammans med berdrda myndigheter, foretag och organisationer och
forvaltningar getts mojlighet att inkomma med synpunkter och yttranden under
planprocessen.

Svar utan synpunkter har inkommit fran féljande avsidndare:
Servanet AB

E.ON

MittSverige Vatten & Avfall AB

Barn- och utbildningsforvaltningen

Svar med synpunkter har inkommit fran foljande avsdndare:

Statliga myndigheter:
Lansstyrelsen

Beskrivning av drendet

Detaljplanen har overldmnats till Lansstyrelsen for samrdd i enlighet med 5
kap. 11 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL. Handlingar daterade 2025-03-
17. Detaljplanen handlaggs med standardforfarande.

Under samradet ska Lansstyrelsen enligt 5 kap. 14 § PBL sirskilt

1. ta till vara och samordna statens intressen

2. verka for att riksintressen enligt 3 och 4 kap. miljobalken (1998:808), MB,
tillgodoses, att miljokvalitetsnormer enligt 5 kap. MB {6ljs och att strandskydd enligt
7 kap. MB inte upphévs i strid med géllande bestimmelser

3. verka for att sddana fragor om anviandningen av mark- och vattenomraden som
angar tva eller flera kommuner samordnas pa ett lampligt sitt

4. verka for att en bebyggelse inte blir olamplig eller ett byggnadsverk oldmpligt
med hénsyn till ménniskors hélsa eller sdkerhet eller till risken for olyckor,
oversvamning eller erosion.

Under samradet ska Lansstyrelsen ocksa sdrskilt ge rdd om tillampningen av 2
kap. PBL. Lénsstyrelsen ska dessutom ge rdd i vrigt om tillampningen av
bestimmelserna i denna lag, om det behdvs fran allmén synpunkt.

Granskning Samrédsredogérelse - Samréd
Andring av detaljplan fér
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Syftet med detaljplanen

Avsikten med dndringen av detaljplan DP-93 ir att mojliggora storre
byggritter. Detta dr mdjligt d& kommunalt vatten och avlopp nu byggs ut lings
delar av Njurundakusten. Genom planéndringen kan en omvandling av
planomrédet fran fritidshus till permanentboende mojliggoras.

Detaljplanens dverensstimmelse med dversiktsplanen
Lansstyrelsen delar kommunens bedomning att detaljplanen Gverensstimmer
med Oversiktsplanen.

Linsstyrelsens synpunkter - provningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL
Lansstyrelsen har inget att tilligga i1 fraga om hur planforslaget tillgodoser
statliga eller andra allménna intressen. Med hansyn till prévningsgrunderna 1
11 kap. 10 § PBL och nu kidnda forhéllanden, beddmer Lansstyrelsen att ett
antagande av detaljplanen inte kommer att provas.

Kommentar: Informationen har tagits emot.

Halsa och siakerhet, risk for olyckor, 6versvimning eller erosion
Geotekniska sdikerhetsfragor

Av en planbeskrivning ska framga kommunens bedomning av markens
lamplighet. Lansstyrelsen saknar kommunens bedémning av geotekniska
sdkerhetsfragor och anser att kommunen bor komplettera detta infor
granskningen.

Kommentar: Planbeskrivningen har kompletterats med en rubrik om geoteknik
med foljande text. Enligt Sundsvalls kommuns webbkarta utgérs planomrddet
av mordn och de geotekniska forutsdttningarna bedoms ddrmed som goda for
en utokad byggrditt enligt plandndringen.

Linsstyrelsens synpunkter - rad enligt 2 kap. PBL

Formaliafrdgor

Planhandlingarna ska vara sa pass tydliga att det dr enkelt att forsta vad som
har dndrats och var inom planomradet dndringarna sker. Infor granskningen
kan kommunen med fordel illustrera pa ett tydligare sitt hur &ndringarna
forhaller sig till den ursprungliga plankartan.

Kommentar: Utifran de nya kraven som Boverket stdller angdende
digitalisering samt éverforing till NGP (Nationella Geodataplattformen) har
stadsbyggnadskontoret arbetat fram ett koncept for att sa 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 miljopaverkan. Lansstyrelsen delar kommunens
beddomning.

Granskning Samrédsredogérelse - Samréd
Andring av detaljplan fér
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Kommentar: Informationen om att Ldansstyrelsen delar kommunens bedémning
har tagits emot. Efter samrdd har beslut fattats, 2025-06-04, enligt MB
(1998:808) 6 kap 7§ samt PBL 5 kap 11a§ att genomford undersokning visar
pa att ingen strategisk miljobedomning behéver uppridttas.

Trafikverket

For den specifika plandndringen har Trafikverket inga synpunkter men da
planen dr en del av en storre omvandling i Njurundakusten sa delar vi vart
generella yttrande nedan.

Det aktuella omradet ligger 1 Bergafjarden, vig 563 (Mjosundsvégen) och vig
560 (Loransvégen) leder till omradet. Vigarna dr smala och saknar i stor
utstriickning vigrenar. ADT ir ca 3000 resp. 750 fordon/dygn.
Hastighetsbegrénsningen ligger mellan 40 — 80 km/h fran Njurunda centrum
till det aktuella omradet. Omradet dr ursprungligen ett fritidshusomride som ér
under omvandling och kommunalt VA har anlagts. Nya bostader eller fordndrat
nyttjande av bostidder leder ofta till nya behov 1 infrastrukturen. Trafikverket
som &r véghallare for vdg 563 och 560 har i dagsldget inga
planerade/finansierade atgérder lings dessa végar.

Nar det géller fordndring 1 statlig viginfrastruktur ska uppkomna behov
vérderas, brister utredas och atgérder prioriteras innan atgérder (finansiering)
kan beslutas 1 den regionala transportplanen. Behoven av atgérder &r stora
langs det regionala vignétet och det finns ménga strdckor som konkurrerar om
atgirder 1 den regionala transportplanen. Om kommunens planering leder till
att fler personer véljer att bositta sig kring Njurundakusten kan en dversyn av
vaghéllarskapet Overvigas sé att kommunen forfogar 6ver genomforandet av
lampliga atgdrder i infrastrukturen kopplat till bebyggelseutvecklingen.

Trafikverket delar inte helt kommunens beddmning om barnkonsekvenser
utifran foreslagen planlaggning. Trafikverket far kundérenden ldngs vignitet 1
Njurundakusten och andra omvandlingsomréden (dédr véignétet inte dr anpassat
for dagens permanentboende) dar boende upplever brister 1 vignétet sarskilt
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
atgdrder som behdvs i vignitet. Det kan dven innebéra forslag pé atgirder
sasom fordandrat vaghéllarskap pa vdgar som far en fordndrad funktion i och
med pagéende och framtida bebyggelseutveckling.

Kommentar: Det dr positivt att Trafikverket tillsammans med kommunen
planerar att ta fram en AVS som forhoppningsvis kommer att leda till
forbdttringsatgdrder i vigndtet. Barnkonsekvensanalysen har kompletterats.

Granskning Samrédsredogérelse - Samréd
Andring av detaljplan fér
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Kommunala myndigheter och bolag:

Kommunstyrelsekontoret

Kommunstyrelsen vill lamna f6ljande synpunkter.

Bostadsforsorjning

Planidndringen medger en storre byggritt for permanent bostadshus, vilket sker
1 enlighet med kommunens riktlinjer bostadsforsorjning och dirmed &r positivt
for bostadsforsorjningen i kommunen.

Oversiktsplanering
Detaljplaneéndringen &r i linje med oversiktsplanen.

Landsbygdsutveckling

Planomradet vid Krapaviken, cirka 5,2 km frdn Njurundabommen, har redan
borjat omvandlas fran fritidshus till permanentboende. Genom att dndra
detaljplanen kan denna utveckling stodjas, sirskilt da kommunalt vatten och
avlopp nu byggs ut lings Njurundakusten. Det m6jliggdr havsnéra boende néra
service 1 Kvissleby och Njurundabommen, och kan bidra till 6kad inflyttning,
stirkt underlag for skola och omsorg samt ett effektivare nyttjande av
infrastruktur. En 6kad andel permanentboende kan ocksé stirka den sociala
héllbarheten genom 6kad vardagsnérvaro, mer levande bostadsomraden aret
runt, storre engagemang i lokalsamhiéllet och en positiv effekt pa den lokala
handeln.

Omvandlingen kan dock krdva upprustning av végar och tekniska system som
hittills varit anpassade for fritidsboende. Aven om trafikdkningen bedéms som
liten, behover géng- och cykelvédgar samt kollektivtrafik utvecklas i linje med
kommunens klimatmél. Omrédet bedoms inte paverka kulturmiljon negativt.

Sammantaget bedoms plandndringen frimja en langsiktigt hallbar utveckling
av omradet - ekologiskt, ekonomiskt och socialt - och samtidigt utgdra ett
konkret exempel pd hur landsbygdsutveckling kan stidrkas genom forbattrade
boendemojligheter, 6kad attraktivitet for dretruntboende och en mer livskraftig
lokal ekonomi.

Kollektivtrafik

Denna planidndring dr av ringa karaktir da den medger endast en byggritt
for permanentbostad. Denna byggritt kommer i sig inte att foranleda ett
avgorande behov eller sirskilda atgérder i kollektivtrafikforsd1jningen av
omréadet. Daremot kan alla planidndringar och nya detaljplaner som har
genomforts och planeras att genomforas i niromradet, sammantaget
medfora ett sadant tillskott av fast boende som ackumulerat skulle kunna
motivera en utdkad kollektivtrafik.

I dagslédget dr gangavstandet fran planomrédet till ndrmaste héllplats alldeles
for 1angt for att kollektivtrafiken skulle betraktas som ett attraktivt
fardmedelsval. Med anledning av det och att mélpunkter for hushéllets resor
finns 1 Njurundabommen, Kvissleby och centrala Sundsvall, gor att hushéllen

Granskning Samrédsredogérelse - Samréd
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kommer att vélja bil som fardmedel. Detta eftersom borjan eller slutet av resan
innebdr sd ldngt gangavstand mellan ndrmaste hallplats och bostaden.

Att Marnavigen dels ér enskild vdg, dels har en begriansad bredd, gor att
mojligheterna att leda in kollektivtrafik ndrmare planomréadet begréinsas.

Social hillbarhet

Nérheten till havet dr en boendekvalitet som lockar ménga och som

mojliggor ett gott liv med nirhet till naturupplevelser och rekreation, vilket ar
gynnsamt for folkhédlsan. 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 hdllbarhet 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 &r att mojliggora storre byggritter pa vilket i sig inte bor komma
att pdverka det allmidnnas mdjlighet att nyttja omradets naturvdrden. Virt att
podngtera dr dock att ju mer som byggs och tillats, till exempel néra vatten,
desto mer tenderar det allménna att trangas undan. Kanske inte formellt utan
mer som en upplevelse av att omréden blir otillgéngliga da det privata breder ut
sig. Kommunstyrelsekontoret uppmanar Stadsbyggnadskontoret att ha detta 1
atanke under planprocessen.

Vatten och avlopp
Utifrén ett dricksvatten- och spill vattenperspektiv har kommunstyrelsekontoret
inga synpunkter pa forslaget till detaljplan.

Vad giller dagvattenhantering ser kommunstyrelsekontoret positivt pa
mojligheten att utdka byggratterna, forutsatt att varje fastighet kan hantera sitt
dagvatten inom elen egna fastighetsgrinsen. For att sékerstélla detta bor
andelen hardgjorda ytor begrdnsas sa att markens naturliga formaga att
absorbera och hantera dagvatten bibehélls. Det dr svért att ange ett exakt matt
pa andelen hardgjord yta da detta paverkas av lokala markforhallanden och
beroende pd markens formaga att ta upp vatten.

Samlad bedomning

Kommunstyrelsekontoret stéller sig positivt till plandndringen. Planforslaget ar
forenligt med Gversiktsplanen och kommunens riktlinjer for bostadsforsorjning,
och bidrar till en stiarkt landsbygdsutveckling samt 6kad social hallbarhet.
Aven om kollektivtrafiken inte paverkas av denna enskilda planindring men
sammantaget med Ovriga detaljplanedndringar ldngs med Njurundakusten kan
det finnas skal att genomfora en 6versyn av kollektivtrafikforsorjningen i
omradet.

Kommentar: Pa sikt, i takt med att omrddet utvecklas och befolkningen okar,
kan dock forutsdttningarna for kollektivtrafik forbdttras.

Granskning Samrédsredogérelse - Samréd
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Kultur & Fritid

Beskrivning av planomréadet

Fastigheten ligger ldngst inne 1 Bergafjarden, i den skyddade Krépaviken, nere
vid vattnet och vdnt mot sdder. Omkringliggande fastigheter ligger utplacerade
i topografin med bevarad gronstruktur. Hogre upp, i sluttningen ner mot
vattnet, fritidshus med utsikt 6ver Bergafjarden och nere vid vattenbrynet
sommarstugor, manga uppforda under 1960- och 70-talet men ocksé fran 1940-
, och 50-talet. Till flera fastigheter hor ocksé sjobodar och bathus, framst ldngst
ut i viken. Fritidshusbebyggelsen har med aren utokats vad géller
byggnadsarea, med béde till-, om- och nybyggnad men dnda behallit en
sméskalighet, i skala och proportioner, med trd som fasadmaterial och sadeltak.
Omradet har ocksd en naturlig och ldgmald fargsittning som fint smélter in 1
landskapet, dock med ett fatal undantag dér husen mélats vita.

I Njurundakustens skérgards- och jordbrukslandskap finns flera riksintressen
for kulturmiljé Njurundakusten Y1 som ger uttryck for ett av Norrlands rikaste
fornlamningsomride i kustnira lige, men tillhdrande fiskldgen i Skatan och
Lorudden.

Bedomning

Sundsvalls museum vill lyfta att ny bebyggelse liksom om- och tillbyggnad av
befintlig fastighet bor uppforas med stor hénsyn till omgivande
bebyggelsestruktur och trots en utdkad och vil tilltagen byggrétt (BY A 240
kvm), beakta en smaskalighet i skala och proportioner, 1 val av material och
takfall. Det dr extra viktigt att berdrd fastighet uppfors med trdfasad, med
sadeltak och ges en fargsittning som traditionell funnits i strandndra
bebyggelse, i fiskeldgen och jordbruksomriden. Sundsvalls museum avrader
fastighetsdgaren att mala byggnader i vita kuldrer som skulle ”forstora” byggda
volymer, starkt reflektera solljuset for minga andra fastigheter runt fjérden,
inte minst nédr den ligger utmed vattnet och gora att fastigheten istillet for att
fint smélta in 1 véxtligheten, skulle sticka ut pa ett sétt som inte tar hénsyn till
omkringliggande bebyggelse, till platsens historia, dess smaskalighet och
fortsatta funktion som rekreationsplats for sommarboende samt placering i
havsviken. Det dr inte minst viktigt da fastigheten ligger synligt frdn runtom
Bergafjirden och for bebyggelsen dven pa andra sidan viken. Vidare att man
vid en utokad byggrétt anpassar bebyggelsen efter landskapets uttryck och
karaktér och beaktar den grona struktur som tillsammans med vattnet och
strandlinjen dr en del av platsens rumsligheter och den biologiska mangfalden.
Viktigt darfor att anpassa och varsamt placera utokad bebyggelse efter befintlig
topografi, véaxtlighet och trid/skogspartier. Inte minst under byggskedet bor
detta beaktas.

Kommentar: Detaljplanen far enligt plan- och bygglagen inte géras mer
detaljerad dn vad som behévs med hdnsyn till syftet med planen. Att
detaljplanen inte gors mer detaljerad dn vad syftet krdver dr ocksd viktigt for
att detaljplanen ska vara aktuell och anvdndbar sd ldnge som mojligt.

Granskning Samrédsredogérelse - Samréd
Andring av detaljplan fér

Del av Juni 101:3, Krdpaviken (DP-93)

Njurunda, Sundsvalls kommun



2025-06-02 SBN-2024-00519 7

Kommunen har dessutom begrdnsad mojlighet att folja upp ndr detaljplanen dr
for detaljerad och ddrmed kan konsekvensen bli att detaljplanens
bestdmmelser inte efterlevs fullt ut.

Delar av bedomningstexten lyfts in i planbeskrivningen under rubriken
Landskapsbild men vi har inga méjligheter att reglera att det efterlevs.

Krav pd utformning kommer dven i senare skede och hanteras i
bygglovsprocessen ndr mer detaljerade ritningar finns pa plats.

1 8 kap 1§ plan- och bygglagstiftningen stdlls krav pd utformningen av
byggnadsverk, det vill sdiga bdde byggnader och andra anliggningar.
Byggnadsverk ska vara ldmpliga for sitt dndamal, ha god form-, firg- och
materialverkan och ska dven vara tillgdngliga och anvindbara for personer
med nedsatt rorelse- eller orienteringsformdga. Det finns dven
utformningskrav pa skyltar och ljusanordningar. Utformningskraven provas i
samband med bygglovet. Boverkets foreskrifter innehdller regler om tvd av
utformningskraven. Det dr dels kravet pa ldmplighet for sitt dndamal i form av
krav pa bostadsutformning, dels kravet pa tillgdnglighet och anvindbarhet for
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformdga.

Lantmiterimyndigheten

Lantméterimyndigheten har synpunkter av utformningen av
plankartan. Lantméterimyndigheten anser att Boverkets rekommendationer
ska foljas; vilket innebir att en detaljplan géller tills den upphévs, ersétts eller
4dndras. Andring av detaljplan omfattar forindring, borttagande och inférande
av nya bestimmelser inom ett detaljplanelagt omrédde 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
omréde och det gér darfor inte att gora dndringsplaner, tilliggsplaner eller
liknande som ska gilla tillsammans med den ursprungliga planen. Det innebar
att andringar gors 1 den ursprungliga planen vid en dndring av detaljplan.

Det finns risker med att digitalisera en egen ny plankarta i stéllet for att
anvénda originalplankartan och gora dndringar i rétt. Original plankartan ar
den juridiskt géllande 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 méjlighet att digitalisera den ursprungliga planen i
samband med en planindring. En sddan digitalisering innebér en tolkning av
dldre beslutad information och skiljer sig ddrfor frdn den digitala information
som ska upprittas vid beslut om dndring. Om planavdelningen viljer att pa
nagot sitt redovisa den digitaliserade planen tillsammans med dndringen bor
det tydligt framga vilken information som hor till beslutet i det aktuella
andringsdrendet och vilken som enbart dr tolkad och digitaliserad information.

Granskning Samrédsredogérelse - Samréd
Andring av detaljplan fér

Del av Juni 101:3, Krdpaviken (DP-93)

Njurunda, Sundsvalls kommun
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Detta for att det inte ska leda till osdkerhet till vad som &r juridiskt géllande.
Nér en dndring ska redovisas ska det alltid géras med den ursprungliga
plankartan som grund, en tolkad detaljplan kan inte anvidndas for detta.

NRRLANCET 112 ML
STENSNAS

DCTAILAN FOR DOSTAOCR 00 NATUR
GAVLE KO GAVLZBORGS Lik

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

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

Om Planavdelningen viljer att anvinda en egen ny plankarta bor det ny
egenskapsbestdmmelserna redovisas med rod text sa att man léttare kan se
andringarna.

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 bestdmmelserna 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
overgdngsperiod 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.

Granskning Samrédsredogérelse - Samréd
Andring av detaljplan fér

Del av Juni 101:3, Krdpaviken (DP-93)

Njurunda, Sundsvalls kommun
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I denna plandindring handlar det frimst om att dndra byggrdtten vilket innebdr
att anvindningsbestimmelsen Bostéiider dven berors i sin helhet och ddrfor
vdljer vi att digitalisera hela detaljplanen, alltsa tolka om nu gdllande
bestdmmelser samt géra dndringsbestimmelser.

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

Miljoforvaltningen

I f6ljande drenden véljer Miljondmnden att inte ldmna yttrande i samradet
Arende SBN-2024-00519, SBN-2024-00518, SBN-2024-00521, SBN-2024-
00520.

Ni informeras dock om att det kan vara hog risk for hilsoskadliga nivder av
radon pga markens genomsldpplighet i omradet. Detta dr viktigt att ta hinsyn
till 1 och med att omradet i och med dndringen kan anvéndas 1 storre grad till
boende &ret runt.

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 gidller bdde ndr du uppfor en ny byggnad och ndér du
gor dndringar i en befintlig.

Foretag:
TS Skanova Access AB
Skanova har inget att erinra mot dndringen.

Skanovas teleanldggningar/rittigheter berors inte/paverkas inte av rubricerat
planforslag.

Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgérder eller skydda telekablar for att
mojliggora exploatering forutsétter Skanova att den part som initierar atgdrden
dven bekostar den.

Skanova Onskar i ett tidigt skede medverka 1 planarbetet nér detaljplanarbete
paborjas och kallas till samradsmoten for det aktuella omradet for att kunna

samordna nya ledningar.

Kommentar: Informationen har tagits emot.

Granskning Samrédsredogérelse - Samréd
Andring av detaljplan fér

Del av Juni 101:3, Krdpaviken (DP-93)

Njurunda, Sundsvalls kommun
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STADSBYGGNADSKONTORET
Olof Lindstrand Siv Nordin
Planchef Planingenjor

Ann-Mari Lopez
Planeringsarkitekt

Granskning Samrédsredogérelse - Samréd
Andring av detaljplan fér

Del av Juni 101:3, Krdpaviken (DP-93)

Njurunda, Sundsvalls kommun
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Andring av detaljplan for

Del av Juni 101:3, Krapaviken (DP-93)
Njurunda, Sundsvalls kommun

Upprattad av stadsbyggnadskontoret 2025-09-23

GRANSKNINGSUTLATANDE

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foremal for granskning enligt PBL 5:18
under tiden 29 augusti — 19 september 2025. Sakédgare i planomradets nérhet
har tillsammans med berdorda myndigheter, foretag och organisationer och
forvaltningar getts mojlighet att inkomma med synpunkter och yttranden under
planprocessen.

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

Sundsvall Energi

Miljokontoret

Polisen

Réddningstjansten

Servanet AB

Sundsvall Elnét

MittSverige Vatten & Avfall

Trafikverket

Svar med synpunkter har inkommit fran f6ljande avséndare:

Statliga myndigheter:

Linsstyrelsen
Detaljplanens o6verensstimmelse med dversiktsplanen

Linsstyrelsen delar kommunens beddmning att detaljplanen dverensstimmer
med Oversiktsplanen.
Kommentar: Informationen har tagits emot.

Linsstyrelsens synpunkter - provningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL
Lansstyrelsen har inget att tilligga i fraga om hur planforslaget tillgodoser
statliga eller andra allménna intressen. Med hénsyn till provningsgrunderna 1
11 kap. 10 § PBL och nu kidnda forhéllanden, bedomer Lansstyrelsen att ett
antagande av detaljplanen inte kommer att provas.

Kommentar: Informationen har tagits emot.

Antagande Granskningsutlatande
Andring av detaljplan fér del av Juni 101:3, Krapaviken (DP-93)
Njurunda, Sundsvalls kommun
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Kommunala myndigheter och bolag:

Lantméterimyndigheten
Lantmiterimyndigheten har synpunkter av utformningen av
plankartan.

Lantméterimyndigheten anser att Boverkets rekommendationer ska foljas;
vilket innebdr att en detaljplan géller tills den upphivs, ersitts eller dndras.
Andring av detaljplan omfattar forindring, borttagande och inférande av nya
bestammelser inom ett detaljplanelagt omrade samt upphdvande 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 gir darfor inte att géra dndringsplaner, tilldggsplaner eller
liknande som ska gilla tillsammans med den ursprungliga planen. Det innebér
att dndringar gors 1 den ursprungliga planen vid en éndring av detaljplan.

Det finns risker med att digitalisera en egen ny plankarta i stéllet for att
anvinda originalplankartan och gora éndringar 1 rott. Original plankartan &r
den juridiskt géllande och om det sker felaktigheter kan det vara svart att veta
vilken av plankartorna som géller for

Kommentar: Utifran de nya kraven som Boverket stiller angdende
digitalisering samt 6verforing till NGP (Nationella Geodataplattformen) har
stadsbyggnadskontoret arbetat fram en planhandling for att sa tydligt som
mdojligt redovisa plandndringen.

o Plankartan visar de planbestimmelser som gdller oavsett om det dr en
gammal planbestdmmelse som tolkats om eller om det dr en ny
planbestimmelse som tillkommit genom just denna dndring. Ett SFS-nr
har lagts till i slutet av varje planbestimmelse for att fortydliga vilken
lagstiftning som gdller samt texten omtolkad respektive dndrad
bestimmelse. Detta underldttar bland annat for
bygglovhandliggarna vid en bygglovgivning och har tagits fram i nira
dialog med bygglovavdelningen.

o Plankartan bestar dels av omtolkade bestimmelser, dels dndrade
bestdmmelser. Det dr endast de dndrade bestdmmelserna som blir
Jjuridiskt gdllande pa den "nya” digitaliserade plankartan. Fér de
omtolkade bestimmelserna dr det fortfarande ursprungskartan som dr
Jjuridiskt gdllande vid ett eventuellt overklagande eller
forfattningsforslag. Da detta dr en dvergdngsperiod viljer vi att géra
det extra tydligt pd plankartan genom att skriva vilka planbestimmelser
som dr omtolkade och vilka som dr dndrade bestimmelser inklusive
SES-nummer.

e Genom att hela plankartan digitaliseras blir det smidigt att spara ner
bdde tolkade och nytillkomna planbestimmelser i NGP och ddrmed har
vi en digitaliserad plan som uppnar Boverkets krav.

Planbeskrivningen fyller sitt syfte genom att beskriva detaljplanen och
ddr redovisas tydligt vilka planbestimmelser som utgadr eller
tillkommer.

o Vi har valt att tolka om dldre planbestimmelser frdan byggnadsstadgan

Antagande Granskningsutlatande
Andring av detaljplan fér del av Juni 101:3, Krapaviken (DP-93)
Njurunda, Sundsvalls kommun
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dd detta varit ett onskemal frdan bygglovavdelningen for att underlitta
deras efterfoljande arbete. Nir plandndringen fatt laga kraft sa dr det
hela plankartan som gdller och planbeskrivningen fyller sitt syfte
genom att tydligt beskriva vilka planbestimmelser som utgdtt respektive
tillkommit. Planbeskrivningen dr det dokument som beskriver planen.

o For att fortydliga ytterligare har vi valt att bifoga gdllande
byggnadsplan i planhandlingen.

Digital information vid dndring av detaljplan

Boverkets foreskrifter om detaljplan géller ocksé vid éndring av
detaljplan. Enligt Boverkets foreskrifter (2020:5) om detaljplan - 2
kap. 1-2 §§ framgar att planavdelningen har mojlighet att digitalisera
den ursprungliga planen i samband med en planidndring. En sddan
digitalisering innebdr en tolkning av dldre beslutad information och
skiljer sig darfor fran den digitala information som ska uppréttas vid
beslut om dndring. Om planavdelningen viljer att pa nagot sitt
redovisa den digitaliserade planen tillsammans med dndringen bor
det tydligt framga vilken information som hor till beslutet i det
aktuella dndringsdrendet och vilken som enbart dr tolkad och
digitaliserad information. Detta for att det inte ska leda till osdkerhet
till vad som ér juridiskt géllande. Néar en dndring ska redovisas ska
det alltid géras med den ursprungliga plankartan som grund, en
tolkad detaljplan kan inte anvéndas for detta.

Exempel plankarta for dndring, akt 21 80K-2024/ 9

Da Planavdelningen véljer att digitalisera en egen ny plankarta skapas tva olika
plankartor i1 akten som registreras i fastighetsregistret. Anvands
originalplankartan finns samma plankarta i tvd versioner, en med rddmarkerade
andringar och originalplankartan 1 akten.

Antagande Granskningsutlatande
Andring av detaljplan fér del av Juni 101:3, Krapaviken (DP-93)
Njurunda, Sundsvalls kommun
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Om Planavdelningen viljer att anvéinda en egen ny plankarta bor de
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 bestdmmelserna 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
overgdngsperiod 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 byggridtten vilket innebdr
att anvindningsbestimmelsen Bostider dven berors i sin helhet och ddrfor
vdljer vi att digitalisera hela detaljplanen, alltsa tolka om nu gdllande
bestdmmelser samt géra dndringsbestimmelser.

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 bestimmelserna.

Kommunstyrelsekontoret

Bostadsforsorjning

Planéndringen medger en storre byggrétt for permanent bostadshus, vilket sker
1 enlighet med kommunens riktlinjer bostadsforsorjning och dédrmed &r positivt
for bostadsforsorjningen i kommunen.

Oversiktsplanering
Detaljplaneédndringen é&r 1 linje med 6versiktsplanen.

Landsbygdsutveckling

Planomradet vid Krapaviken, cirka 5,2 km fan Njurundabommen, har redan
borjat omvandlas fran fritidshus till permanentboende. Genom att dndra
detaljplanen kan denna utveckling stodjas, sarskilt d kommunalt vatten och
avlopp nu byggs ut lings Njurundakusten. Det mojliggdér havsnira boende nira
service 1 Kvissleby och Njurundabommen, och kan bidra till 6kad inflyttning,
stiarkt underlag for skola och omsorg samt ett effektivare nyttjande av
infrastruktur. En 6kad andel permanentboende kan ocksa stérka den sociala
hallbarheten genom 6kad vardagsnérvaro, mer levande bostadsomraden aret
runt, storre engagemang i lokalsamhéllet och en positiv effekt pd den lokala
handeln.

Antagande Granskningsutlatande
Andring av detaljplan fér del av Juni 101:3, Krapaviken (DP-93)
Njurunda, Sundsvalls kommun
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Omvandlingen kan dock krdva upprustning av végar och tekniska system som
hittills varit anpassade for fritidsboende. Aven om trafikdkningen bedéms som
liten, behover géng- och cykelvédgar samt kollektivtrafik utvecklas i linje med
kommunens klimatméal. Omradet bedoms inte paverka kulturmiljon negativt.
Sammantaget beddms planidndringen frdmja en langsiktigt hallbar utveckling
av omrddet - ekologiskt, ekonomiskt och socialt - och samtidigt utgora ett
konkret exempel pa hur landsbygdsutveckling kan stirkas genom forbattrade
boendemojligheter, 6kad attraktivitet for aretruntboende och en mer livskraftig
lokal ekonomi.

Kollektivtrafik

Denna plandndring dr av ringa karaktir d& den medger endast en byggratt
for permanentbostad. Denna byggritt kommer 1 sig inte att foranleda ett
avgorande behov eller sdrskilda atgérder i kollektivtrafikférsdrjningen av
omrédet. Daremot kan alla plandndringar och nya detaljplaner som har
genomforts och planeras att genomforas i niromradet, sammantaget
medfora ett sddant tillskott av fast boende som ackumulerat skulle kunna
motivera en utdkad kollektivtrafik.

I dagslédget dr gangavstandet fran planomrédet till ndrmaste héllplats alldeles
for langt for att kollektivtrafiken skulle betraktas som ett attraktivt
fardmedelsval. Med anledning av det och att mélpunkter for hushéllets resor
finns 1 Njurudnabommen, Kvissleby och centrala Sundsvall, gor att hushéllen
kommer att vélja bil som fardmedel. Detta eftersom borjan eller slutet av resan
innebér s langt gdngavstand mellan ndarmaste hallplats och bostaden.

Att Marnavégen dels dr enskild vig, dels har en begransad bredd, gor att
mdjligheterna att leda in kollektivtrafik ndrmare planomradet begrénsas.

Social hillbarhet

Narheten till havet dr en boendekvalitet som lockar manga och som

mojliggor ett gott liv med nérhet till naturupplevelser och rekreation, vilket dr
gynnsamt for folkhdlsan. Samtidigt har kustzonen méanga 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 mdjliggora storre byggrétter pa vilket i sig inte bér komma
att paverka det allménnas mojlighet att nyttja omradets naturvérden. Vért att
podngtera dr dock att ju mer som byggs och tillats, till exempel néra vatten,
desto mer tenderar det allménna att trdngas undan. Kanske inte formellt utan
mer som en upplevelse av att omraden blir otillgéingliga da det privata breder ut
sig. Kommunstyrelsekontoret uppmanar Stadsbyggnadskontoret att ha detta i
atanke under planprocessen.

Vatten och avlopp
Utifrén ett dricksvatten- och spill vattenperspektiv har kommunstyrelsekontoret
inga synpunkter pa forslaget till detaljplan.

Antagande Granskningsutlatande
Andring av detaljplan fér del av Juni 101:3, Krapaviken (DP-93)
Njurunda, Sundsvalls kommun
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Vad giller dagvattenhantering ser kommunstyrelsekontoret positivt pa
mojligheten att utoka byggrétterna, forutsatt att varje fastighet kan hantera sitt
dagvatten inom den egna fastighetsgransen. For att sékerstilla detta bor
andelen hardgjorda ytor begrinsas sa att markens naturliga forméga att
absorbera och hantera dagvatten bibehalls. Det dr svért att ange ett exakt matt
pa andelen hérdgjord yta d detta pdverkas av lokala markforhdllanden och
beroende pd markens forméga att ta upp vatten.

Samlad bedomning

Kommunstyrelsekontoret stiller sig positivt till planédndringen. Planforslaget ar
forenligt med Oversiktsplanen och kommunens riktlinjer for bostadsférsorjning,
och bidrar till en stérkt landsbygdsutveckling samt 6kad social hallbarhet.
Aven om kollektivtrafiken inte paverkas av denna enskilda planindring men
sammantaget med dvriga detaljplanedndringar 1&ngs med Njurundakusten kan
det finnas skél att genomfora en dversyn av kollektivtrafikforsorjningen i
omradet.

Kommentar: Det dr positivt att det finns en busslinje som trafikerar i nirheten
av planomradet och att det dven numera finns ett resecentrum i
Njurundabommen som méjliggor ett okat hallbart resande. Tack vare den
utokade byggriitten kan omrddet komma att befolkas ytterligare och pd sikt
skapa underlag for en eventuell utokning av kollektivtrafiken i omradet.

Kultur & Fritid

Beskrivning av planomréadet

Fastigheten ligger ldngst inne 1 Bergafjérden, 1 den skyddade Krapaviken, nere
vid vattnet och vint mot sdder. Omkringliggande fastigheter ligger utplacerade
1 topografin med bevarad gronstruktur. Hogre upp, 1 sluttningen ner mot
vattnet, fritidshus med utsikt 6ver Bergafjdrden och nere vid vattenbrynet
sommarstugor, manga uppforda under 1960- och 70-talet men ocksa fran 1940-
, och 50-talet. Till flera fastigheter hor ocksa sjobodar och béthus, framst langst
ut 1 viken. Fritidshusbebyggelsen har med &ren utokats vad géller
byggnadsarea, med béde till-, om- och nybyggnad men énda behéllit en
smaskalighet, 1 skala och proportioner, med trd som fasadmaterial och sadeltak.
Omradet har ocksé en naturlig och ldgmald fargsittning som fint smélter in i
landskapet, dock med ett fatal undantag dar husen malats vita.

I Njurundakustens skérgards- och jordbrukslandskap finns flera riksintressen
for kulturmiljo Njurundakusten Y1 som ger uttryck for ett av Norrlands rikaste
fornldamningsomrade 1 kustnéra ldge, men tillhorande fisklagen i Skatan och
Lorudden.

Bedomning

Sundsvalls museum vill lyfta att ny bebyggelse liksom om- och tillbyggnad av
befintlig fastighet bor uppforas med stor hdnsyn till omgivande
bebyggelsestruktur och trots en utdkad och vl tilltagen byggratt (BY A 240
kvm), beakta en smaskalighet i skala och proportioner, i val av material och
takfall. Det dr extra viktigt att beroérd fastighet uppfors med trafasad, med

Antagande Granskningsutlatande
Andring av detaljplan fér del av Juni 101:3, Krapaviken (DP-93)
Njurunda, Sundsvalls kommun
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sadeltak och ges en fargsittning som traditionell funnits i1 strandnéra
bebyggelse, i fiskeldgen och jordbruksomraden. Sundsvalls museum avrader
fastighetségaren att méla byggnader i vita kuldrer som skulle ’forstora” byggda
volymer, starkt reflektera solljuset for minga andra fastigheter runt fjérden,
inte minst nir den ligger utmed vattnet och gora att fastigheten istillet for att
fint smélta in 1 véxtligheten, skulle sticka ut pa ett sétt som inte tar hiansyn till
omkringliggande bebyggelse, till platsens historia, dess smaskalighet och
fortsatta funktion som rekreationsplats for sommarboende samt placering i
havsviken. Det dr inte minst viktigt da fastigheten ligger synligt frdn runtom
Bergafjirden och for bebyggelsen dven pa andra sidan viken. Vidare att man
vid en utokad byggritt anpassar bebyggelsen efter landskapets uttryck och
karaktér och beaktar den grona struktur som tillsammans med vattnet och
strandlinjen dr en del av platsens rumsligheter och den biologiska mangfalden.
Viktigt darfor att anpassa och varsamt placera utdkad bebyggelse efter befintlig
topografi, véaxtlighet och trid/skogspartier. Inte minst under byggskedet bor
detta beaktas.

Kommentar: Detaljplanen far enligt plan- och bygglagen inte géras mer
detaljerad dn vad som behévs med hdinsyn till syftet med planen. Att
detaljplanen inte gors mer detaljerad dn vad syftet krdver dr ocksd viktigt for
att detaljplanen ska vara aktuell och anvindbar sd linge som mojligt.
Kommunen har dessutom begrdnsad maojlighet att félja upp ndr detaljplanen dr
for detaljerad och ddrmed kan konsekvensen bli att detaljplanens
bestdmmelser inte efterlevs fullt ut.

STADSBYGGNADSKONTORET
Olof Lindstrand Siv Nordin

Planchef Planingenjor

Ann-Mari Lopez
Planeringsarkitekt

Underréttelse i samband med antagandet skickas till:
Lantmaterimyndigheten

Antagande Granskningsutlatande
Andring av detaljplan fér del av Juni 101:3, Krapaviken (DP-93)
Njurunda, Sundsvalls kommun
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Sundsvalls

Datum: 2025-09-23 Dnr: SBN-2024-00519
kommun

Andring av detaljplan for
Del av Juni 101:3, Krapaviken (DP-93)
Njurunda, Sundsvalls kommun

SANDLISTA

Linsstyrelsen i Vasternorrlands 14n, Samhillsbyggnadsenheten,

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 Rdddningstjanstforbund
Miljoforvaltningen
Stadsbyggnadskontoret

- byggavdelningen

- gatu- och parkavdelningen

- mark- och exploateringsavdelningen
MittSverige Vatten & Avfall AB
Polisen

REKO Sundsvall

Sundsvall Energi AB

- fjarrvarme

Sundsvall Elnédt AB

- elnét

- Servanet

Stadsbyggnadsndmndens ledaméter

Berorda fastighetsigare enligt fastighetsforteckning samt bostadsréttshavare, hyresgister och
intresseforeningar m.fl.

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