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Beslut
Stadsbyggnadsndmnden beslutar

att anta detaljplanen enl 5 kap 27 § plan- och bygglagen
(2010:900).

Arendet

Sundsvalls Golfklubb har kommit in med en begdran om
planldggning for ett antal smahus pa del av fastigheten Skottsund
16:1, beldaget ldngs Skottsundsvégen vid golfbanans norddstra del.

Beslutsunderlag

e Protokollsutdrag Stadsbyggnadsndmndens Arbetsutskott - 2023-
12-06 - § 134 Detaljplan for Skottsund 16:1, beslut om antagande

e Tjansteskrivelse - SBN-2022-00986-67 - Detaljplan for Skottsund
16:1, beslut om antagande

e Bilaga Antagandehandling Skottsund

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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PLANBESTAMMELSER

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

GRANSBETECKNINGAR

Planomradesgrans
Egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark

| B |

Bostader

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Begrénsning av markens utnyttiande

|¢+++++|

Marken far inte forses med byggnad

Marken far endast férses med komplementbyggnad

Genomférandetid

a Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag detaljplanen fatt laga kraft.
Héjd pa byggnadsverk

h, Hoégsta nockhdjd ar 8,0 meter.

Markens anordnande och vegetation

n
Placering
Pi

p:

Ps

Utformning
fi

Minst 50% av marken ska méjliggéra infiltration av dagvatten inom
respektive fastighet innan avledning till naturmark.

Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrans
eller sammanbyggas éver gemensam grans.

Mellan garageport och gata ska 6,0 meter uppstallningsyta finnas.

For bostéader ndrmast Skottsundsvagen ska uteplats placeras mot
ljudddmpad sida.

Endast friliggande eller sammanbyggda smahus.

Sténgsel, utfart och annan utgang

ji
Andrad lovplikt
a,
a

Utnyttiandegrad

€

€

Inom planomradet far endast en utfart tillskapas. Denna ska
anslutas mot Skottsundsvagen.

Marklov kravs aven for markatgarder som forsamrar markens
genomslapplighet.

Bygglov kravs aven for bygglovbefriade atgarder.

Storsta byggnadsarea for friliggande smahus och
komplementbyggnader ar 25% av fastighetsarean.

Stdrsta byggnadsarea fér sammanbyggda smahus och
komplementbyggnader &ar 33% av fastighetsarean.
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Detaljplan for

Bostader vid Skottsunds golfbana
Del av Skottsund 16:1

Njurunda, Sundsvalls kommun

PLANENS SYFTE

Syftet med planldggningen r att prova mojligheten att uppfora ett mindre antal
smahus 1 hogst tva vaningar 1 den nordostra delen av den befintliga golfbanan 1
Skottsund.

BAKGRUND OCH PLANDATA

Sundsvalls golfklubb grundades 1952 och dé byggdes de flesta av greenerna med
vad som kallades push-up metoden. Detta betyder att all jord som fanns i nidrheten
av platsen som skulle bli greener schaktas ithop och ovanpa detta lades ett
topplager med matjord.

Det som under manga ar har kunnat vixa pé dessa ytor har tidigare fatt hjilp av
viaxtmedel som inte langre ar tilldtna. Detta gor att man nu tvingas bygga

om néstan alla greener och tar da ett nytag 1 hela renoveringen av anldggningen.
Med anledning av den nya banstrackningen har ett omrade frilagts som sdkanden
onskar uppfora smahus pa.

OMRADETS LAGE OCH AREAL

Planomrédet ligger i anslutning till Skottsundsvégen pa den befintliga golfbanan
och blir en direkt fortséttning pa befintlig och nytillkommen bebyggelse norr om
omrédet. Planomradets areal #r cirka 6400 m?. Planomradet omfattar del av
fastigheten Skottsund 16:1.

Kvissleby

Skottsund

Q

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan foér bostader vid Skottsunds golfbana

Del av Skottsund 16:1

Njurunda, Sundsvalls kommun
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MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet &r i privat dgo.

OMRADET IDAG

Omrédet ligger mellan Skottsunds golfbana, Skottsundsviagen och ett mindre
villakvarter. Marken sluttar svagt mot Skottsundsvigen. Lings med
Skottsundsvagen finns ett mindre skogsparti och resterande ytor bestar av gris
och ligre vixtlighet.

PLANFORSLAG

Syftet med planldggningen &r att prova mojligheten att uppfora ett antal sméhus i
den norddstra delen av den nuvarande golfbanan i Skottsund. Beddmningen é&r att
byggnaderna bést placeras som en fortsittning pa befintlig byggnadsstruktur.

PLANFORFARANDE
Arendet hanteras utifrin standardforfarande.

GENOMFORANDETID
Detaljplanens genomforandetid &r 5 dr fran den dag detaljplanen fatt laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsédgaren en garanterad rétt att bygga i
enlighet med detaljplanen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skél
foreligger. Efter genomforandetidens utgang fortsitter detaljplanen att gélla, men
kan da dndras eller upphdvas utan att fastighetsdgaren har ritt till ersittning for till
exempel forlorad byggritt.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan foér bostader vid Skottsunds golfbana

Del av Skottsund 16:1

Njurunda, Sundsvalls kommun
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KVARTERSMARK

Detaljplanen avser att mgjliggora for nya bostidder i form av friliggande sméhus
eller ssmmanbyggda smahus.

{llustrationen visar ett exempel pd hur planomradet kan exploateras med sammanbyggda smdhus
som radhus.

Antagande

Detaljplan fér bostader vid Skottsunds golfbana
Del av Skottsund 16:1

Njurunda, Sundsvalls kommun

Planbeskrivning
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PLANBESTAMMELSER

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark

B (kvartersmark) |[Bostader

Huvudsyftet med
planforslaget ar att

mojliggora for nya bostader.

Bebyggandets omfattning

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

€. Storsta byggnadsarea for
friliggande smahus och
komplementbyggnader ar 25%
av fastighetsarean

Inom angiven byggnadsarea
(markavtryck) ska
bostadshus samt
komplementbyggnader
infymmas.

Byggnadsarean ar satt

utifran att tillskapa luftiga
illatomter som bygger
idare pa omradets karaktar.

e. Storsta byggnadsarea for
sammanbyggda smahus och
komplementbyggnader ar 33%
av fastighetsarean

Inom angiven byggnadsarea
(markavtryck) ska
bostadshus samt
komplementbyggnader
inrymmas. Darav den satta
byggnadsarean.

prickmark Marken far inte forses med
byggnad

Anvands for att férhindra att
marken bebyggs av
trafiksakerhetsskal samt
avstand till narliggande
bebyggelse.

Prickmarken ar 4,5 meter
bred och sakerstaller
darmed att huvudbyggnad
och komplementbyggnad
inte hamnar narmare an 4,5
meter mot narmaste

grannfastighet.

Antagande

Detaljplan foér bostader vid Skottsunds golfbana
Del av Skottsund 16:1

Njurunda, Sundsvalls kommun

Planbeskrivning
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korsmark Marken far endast forses med  [Marken narmast golfbanan

komplementbyggnad far endast férses med
komplementbyggnader
sasom foérrad. Korsmarken
fungerar som ett
skyddsavstand gentemot
golfbanan.

h. Hogsta nockhojd ar 8,0 meter.  |Reglerar den hogsta delen
pa en byggnads
takkonstruktion. Delar som
sticker upp 6ver taket som
skorstenar och
ventilationstrummor raknas
inte in.

Bebyggelsens hdjd reglerar
mojligheten att uppfora
smahus i max tva vaningar.

Markens anordnande och vegetation

N, Minst 50% av marken ska Sakerstaller att marken inte
majliggéra infiltration av hardgors sa att dagvatten
dagvatten inom respektive kan infiltreras.
fastighet innan avledning till
naturmark.

Placering

(o} Huvudbyggnad ska placeras Anvands for att reglera
minst 4,5 meter fran avstandet mellan
fastighetsgrans eller huvudbyggnad och
sammanbyggas over fastighetsgrans.
gemensam grans.

Avstandet 4,5 meter ar for att
minska risk for spridning och
skador om brand uppstar.

o} Mellan garageport och gata ska [Uppstallningsyta pa 6,0
06,0 meter uppstallningsyta meter mellan garage/carport
finnas. och gata ska maojliggoras.

P3 For bostader narmast Anvands for att reglera sa att
Skottsundsvagen ska uteplats  [gallande riktvarden for buller
placeras mot [juddampad sida. |inte dverskrids vid uteplats

Antagande Planbeskrivning

Detaljplan foér bostader vid Skottsunds golfbana
Del av Skottsund 16:1
Njurunda, Sundsvalls kommun
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Detaljplan foér bostader vid Skottsunds golfbana

Del av Skottsund 16:1
Njurunda, Sundsvalls

kommun

Stangsel, utfart och annan utgang
1 Inom planomradet far endast en |Av trafiksakerhetsskal far
utfart tillskapas. Denna ska endast en utfart anordnas
anslutas mot Skottsundsvagen. [mot Skottsundsvagen.
Utformning
f. Endast friliggande eller Anvands for att reglera vilken
sammanbyggda smahus. hustyp som tillats inom
planomradet i enlighet med
planens syfte.
Genomfoérandetid
Q1 Genomférandetiden ar 5 ar fran |Anger vilken tidsrymd
den dag detaljplanen fatt laga [detaljplanen ar tankt att
kraft genomforas.
Andrad lovplikt
Qs Marklov kravs aven for Syftet ar att komplettera
markatgarder som férsamrar bestammelsen n; med
markens genomslapplighet. andrad lovplikt. Nagra
exempel pa genomslappliga
belaggningar férutom gras ar
grus, halstensbelaggning,
genomslapplig asfalt och
genomslappliga fogar.
Q3 Bygglov kravs aven fér Inom prickmarken kravs
bygglovbefriade atgarder. bygglov aven fér
bygglovbefriade atgarder
som exempelvis en
friggebod eller ett
attefallshus.
Antagande Planbeskrivning
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Enligt den geotekniska undersokningen som uppréttats av Tyréns Sverige AB,
2023-06-22 bestar planomradet generellt av sand/finsand som Overlagras av
varvig silt, sulfidhaltig lera och humusjord. Utifran den geotekniska
undersokningen beddms grundliggningsforhdllandena som goda for planerad
byggnation av smahus.

Byggnader bedoms kunna plattgrundlaggas, men omradet kan behova forbelastas
med tanke pé den sulfidlera som patréffats. Grundliggning ska utforas pé frostfritt
djup och pa tjaltaliga massor efter att jordlager med organiskt material skiftats ur
alternativt att grundlaggning frostskyddsisoleras.

HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Grundvattenférhallanden

En dagvattenutredning ar framtagen av Tyréns, 2023-09-25, som visar pd att
fororeningsbelastningen frén planomradet &r forhallandevis liten och paverkan pa
recipienten, i detta fall grundvattnet, dr forsumbar.

Markavvattning
Tillstdnd for markavvattning bedoms ej erforderligt.

NATUR

Planomradet ligger dikt an Skottsunds golfbana och har dven nérhet till Ljungans
dalgang. Cirka 1,5 kilometer norr om planomradet finns ett upprustat naturomrade
kallat Kungsholmen. Cirka 650 meter véster om planomradet finns en gronyta
med lekpark/fotbollsplan samt sittbénkar.

KULTUR

En arkeologisk undersdkning har utforts av Lansstyrelsen och visar inte pa nigra
arkeologiska fynd som forhindrar uppforande av smahus.

TRAFIK

Planomradet ligger i direkt anslutning till Skottsundsvégen som &r Trafikverkets
vag. En in- och utfart skapas mot Skottsundsvégen. I 6vrigt giller utfartsforbud pa
delar av strickan utmed Skottsundsvdgen, detta av trafiksdkerhetsskal. Ett avtal
ska tecknas mellan sokanden och Trafikverket innan in- och utfarten mot

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan foér bostader vid Skottsunds golfbana

Del av Skottsund 16:1

Njurunda, Sundsvalls kommun
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Skottsundsvdgen anlédggs. En intern gata skapas for att forsorja enbart aktuellt
planomrade. Parkering kommer att 19sas pa den enskilda fastigheten.

Fran planomradet till exempelvis malpunkten Skottsunds forskola kan oskyddade
trafikanter ta sig mellan befintlig och nytillkommen bebyggelse vésterut mot
Golfvégen (blandtrafik). Mojlighet finns att ansluta en gdngvig fran planomradet
mot Golfvigen da delar av géillande stadsplan NJU-44 utgdrs av allmén plats.
Beroende pa fastighetsbildning inom rubricerad detaljplan kan detta mojliggoras.

Over Skottsundsviigen saknas dock en siker dvergdng/passage. Aven befintlig
gang- och cykelvdg som slutar vid Skottsunds forskola (norrifréan) skulle behdva
forldngas mot Njurundabommen for att uppmuntra till ett hallbart resande samt
skapa en sédker fardvig for oskyddade trafikanter. D& Skottsundsvégen dr
Trafikverkets vdg aligger detta Trafikverket.

RISKER/STORNINGAR
Radon

Radonsiékert utforande rekommenderas for att uppné nu géllande virde for
byggnader (200 Bg/m3) enligt Boverkets byggregler. Radonsikert uppforande
rekommenderas for att uppna géllande virde och métning i varje byggnad bor ske
efter inflyttning.

Dagvatten

Dagvatten ska omhéndertas inom planomradet. En dagvattenutredning ér
framtagen av Tyréns, 2023-09-25, och visar att planomradet har goda
forutsattningar for lokalt omhédndertagande av dagvatten. Vid exploatering bor det
strdvas efter att ordna med ett lokalt omhéndertagande av dagvatten inom
respektive fastighet. I planbestimmelserna &r det angivet att 50% av marken ska
mojliggdra infiltration vilket, givet markens beskaffenhet, bedoms vara ett bra
redskap for ett fungerande lokalt omhéndertagande.

Planomradet domineras av en sand/finsand med goda infiltrationsmojligheter
vilket medger att planomrddets dagvattenhantering 16ses lokalt med infiltration.
Ingen dversvimningsproblematik finns inom planomradet i det fall hojdséttningen
1 stora drag behalls samt att hojdsittning av hus sker sd att avrinning sker fran
huskropp.

Buller
Fran och med 2017 har regeringen beslutat om nya riktvirden for buller vid en
bostadsbyggnads fasad fran spar- och végtrafik. For bostdder upp till 35 kvm
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ligger nivan pd 65 dBA ekvivalent ljudniva. For bostider storre dn 35 kvm géller
60 dBA ekvivalent ljudniva. Foérordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader.

Bullerutredningen som dr uppréttad av Tyréns 2023-06-15 visar att berdknade
ekvivalenta ljudnivaer ar under riktvardet 60 dBA vid fasad for bade alternativet
med villor och alternativet med radhus, vilket innebér att fri planlosning kan
tillimpas. Berdknade ekvivalenta och maximala ljudnivaer under dag/kvéll ar
under riktvéirden for uteplats, 50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva,
forutom mot norr, dster och séder vid byggnader narmast vag. Dar placeras
lampligen en eventuell uteplats i ett bullerskyddat ldge mot véster.

En placeringsbestammelse finns pa plankartan, ps — For bostdder ndrmast
Skottsundsvdigen ska uteplats placeras mot ljudddmpad sida.

Férorenad mark

Det aktuella planomradet har aldrig anvénts som golfbana och inga massor har
fraktats dit genom aren. Ej heller ndgon ogriasbekdmpning eller annan behandling.
Négon gang har sly rojts men i princip s har det legat orort. Golfbanan byggdes
1952 och innan dess drevs jordbruk 1 omrédet. Bedomningen enligt mark- och
exploateringsavdelningen &r att inga markfororeningar finns inom aktuellt
planomrade. Enligt dagvattenutredningen, 2023-09-25, dr beddmningen att
fororeningsbelastningen frén planomradet &r forhallandevis liten och paverkan pa
recipienten, i detta fall grundvattnet, ar forsumbar.

Antagande Planbeskrivning
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Solstudie

En solstudie har genomforts for att illustrera hur den nya bebyggelsen kan paverka
solforhéllandena i omradet. Materialet dr framtaget genom programmet
Infraworks. Illustrationerna visar skuggbildning som den tillkommande
bebyggelsen kan ge upphov till men tar inte hénsyn till befintliga trdd och
buskage som ocksa skuggar. Solstudien nedan illustrerar exploatorens tdnkta
placering av radhus och grageliangor.

20 mars 08:00 20 mars 12:00 20 mars 16:00

22 juli 08:.00 22 juli 16:00

23 september 08:00 23 september 12:00 23 september 16:00

Ilustrationerna visar att byggritten i liten utstrickning skuggar byggnader pa
narliggande fastighet mellan 08:00 till 16:00 vid de studerade dagarna 20 mars, 22
juli och 23 september. Skuggningen bedoms vara i nivd med vad som &r normalt
forekommande vid en utokning av befintlig bebyggelsestruktur.
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Kompletterande solstudie gors for att visa pa maximalt utnyttjad byggritt 1
planforslaget samt annan mojlig placering av bebyggelsen.

20 mars 08:00 20 mars 16:00

22 juli 16:.00

23 september 08:00 23 september 12:00 23 september 16:00

Studien visar att med maximalt nyttjad byggritt med nirmast mdjliga placering
skuggas angransande fastigheter pd morgonen men bedomningen é&r att
rekommenderade dagsljusvérden inte paverkas av planforslaget.

PLANENS FORENLIGHET MED 3, 4, 5, 7 KAP MILJOBALKEN
Hushallningsbestammelser 3,4 kap MB

De grundldggande hushallningsbestimmelserna syftar till att mark- och
vattenomrdden ska anvindas till det de ldmpar sig bast for med hénsyn till
beskaffenhet, 14ge och behov. Langs med Skottsundsvigen norr om planomradet
finns idag bostadsbebyggelse av skiftande karaktir. Planens foreslagna
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tillkommande ca tio fastigheter sder om de befintliga, bedoms uppfylla de
grundldggande hushéllningsbestimmelserna.

Utifran omradets l4ge och syftet med planforslaget bedoms forslaget vara
forenligt med 3 kap MB.

Riksdagen har i 4 kap. MB angivit ett antal omréden i landet som &r av
riksintresse i sin helhet med héansyn till de natur- och kulturvirden som finns dar.
Sérskilda hushllningsbestimmelser enligt 4 kap MB finns inte for omréadet.

Jordbruksmark
Planomradet ianspraktar inte ndgon jordbruksmark.

Miljokvalitetsnormer 5 kap MB

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

MKN Luft
Planens genomforande med viss kning av trafik bedoms mattlig och innebar inte
nagon ndmnvérd paverkan pd utomhusluft.

MKN Buller

MKN for buller géller i kommuner med fler &n 100 000 invénare. Sundsvalls
kommun har enligt fastighetsregistret (2023-06-23) 99 588 invénare. Aven i
mindre och medelstora kommuner (under 100 000 invanare) ska strdvan vara att
begriansa buller. Detta styrs bland annat av de allménna hinsynsreglerna i
miljobalken och reglerna om egenkontroll, tillsyn och provning. Regler om att
begriansa buller finns ocksa i annan lagstiftning.

Planens genomforande med viss dkning av trafik bedoms mattlig och innebar inte
nagon nidmnvérd paverkan géllande buller.

MKN Vatten

Det ténkta planomradet ligger utanfor det kommunala verksamhetsomradet for
vatten och spillvatten, men MittSverige Vatten & Avfall meddelar i sitt yttrande
att det finns mdjlighet till anslutning genom exploateringsavtal.

Antagande Planbeskrivning
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Sundsvall Vatten har inget verksamhetsomrdde och ingen mojlighet att ta emot
dagvatten fran planomradet, vilket innebér att dagvattenhanteringen ska ske lokalt.

Skottsund Planomradet (markerat med rott)
' ligger inom omréde for
grundvattenforekomst VISS och
recipienten beddms inte paverkas
negativt.

Strandskydd 7 kap MB
Planomradet berors inte av strandskydd.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Det ténkta planomrédet ligger utanfor det kommunala verksamhetsomradet for
vatten och spillvatten, men MittSverige Vatten & Avfall meddelar i sitt yttrande
att det finns mgjlighet till anslutning genom avtal.

El
Planomradet kan anslutas till befintligt el-nét. Antalet bostdder som foreslds kan
kopplas till befintlig transformatorstation vaster om planomradet.

Avfall
Avfall ska tas hand om enligt kommunens avfallsplan.

PLANERINGSUNDERLAG
DETALJPLAN

Omradet &r inte planlagt sedan tidigare. Planomradet grinsar till stadsplan
NJU-44 nordvést om rubricerat omréde.

OVERSIKTSPLAN
Gillande &versiktsplan OP 2040 anger LBY, Landsbygd som innebir att: Ny
bebyggelse kan tillkomma genom enstaka lokaliseringsprovningar/
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forhandsbesked och som tillskott till befintliga bebyggelsegrupper och pa mark
som redan dr ianspraktagen. Tillkommande bebyggelse bor ansluta till kust-
och/eller landsbygdens bebyggelsemonster.

Dirmed beddms planens syfte 6verensstimma med Sundsvalls kommuns
oversiktsplan, OP 2040.

UNDERSOKNING AV MILJOBEDOMNING

For att avgdra om genomforande av planen kan antas medfora en betydande
miljopaverkan eller ej ska en undersokning goras. 5§ miljobeddmnings-
forordningen anger omstandigheter som undersdkningen ska utga fran.

Kommunen bedomer att genomférandet av planen inte kan anses innebéra sddan
betydande miljopaverkan som avses i PBL 4:34. Att uppritta en sirskild
miljokonsekvensbeskrivning dr darfor inte nodvandigt.

Utifrén de nio punkter som riaknas upp 1 5§ miljobedémningsférordningen beddms
planens genomforande inte antas medfora en betydande miljopaverkan enligt 34§
4 kap PBL. En miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap MB behover dérfor inte
upprattas.

BARNKONSEKVENSANALYS

Planforslaget innebdr ett tillskott pa nya bostadstomter i form av friliggande
smahus eller sammanbyggda hus vilket innebir att barn kan tdnkas flytta till
omrddet. Utifrdn forutsittningarna pa platsen och syftet med plandrendet bedoms
planforslaget inte innebéra en uppenbar paverkan for barn. Vidare analys bedoms
inte nédvindig.

En sdker 6vergdng over Skottsundsvégen bor upprittas. Da det ar Trafikverkets
vag har kommunen ingen radighet dver detta.

AVVAGNINGAR OCH KONSEKVENSER

Planen dr utformad med avseende att folja de riktlinjer som finns att ta del av 1
Sundsvalls kommuns dversiktsplan OP 2040.

KONSEKVENSER INOM PLANOMRADET

Den del av golfbanan som tas i ansprik for bostdder brukas i dag inte som
golfbana och dirmed beddmer kommunen att anviandningen av golfbanan blir
ofordndrad.

Antagande Planbeskrivning
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Mgjlighet finns att ansluta en gangvég frin planomradet mot Golfvigen dé delar
av gillande stadsplan NJU-44 utgors av allmén plats. Beroende pa
fastighetsbildning inom rubricerad detaljplan kan detta mojliggoras.

KONSEKVENSER UTOM PLANOMRADET

Som en konsekvens av att nya bostdder uppfors utmed Skottsundsvigen behover
en ny in- och utfart anléggas. Bostadsomrédet innebér en viss 6kning av
trafikrorelser men endast med en mattlig omgivningspaverkan.

Med en eventuell 6kning av barn i omradet bor en séker overgang dver
Skottsundsviagen tillskapas mellan befintlig bostadsbebyggelse och Skottsunds
forskola. Da det dr Trafikverkets vdg har kommunen ingen radighet 6ver detta.

GENOMFORANDEFRAGOR

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan
Detaljplanen beréknas antas forsta kvartalet 2024.

Avtal
Planavtal &r uppréttat mellan Sundsvalls kommun och sdkanden.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar m.m

Allmant

En detaljplan innebér bdde mojligheter och inskrdnkningar for fastighetsdgarens
nyttjande av sin mark. Planen kan ocksa ge forutsittningar for att enskilt eller
gemensamt fa nyttja annans mark t.ex. for végar. I vissa fall kan detta fa
genomforas mot markégarens bestridande. Detaljplanen i sig skapar inga sddana
rattigheter, utan det kravs ytterligare atgirder for genomforandet.

Ett forsta led 1 genomforandet av en detaljplan &r att fastighetsbildning, 4gande
och réttigheter anpassas till de forutsdttningar som planen anger. Den som ska
utfora eller underhalla olika tekniska anldggningar méste skaffa sig radighet 6ver
den mark som berdrs genom dganderitt eller nyttjanderétt.

Fastighetsbildning
En traditionell fastighet dr avgriansad horisontellt pa marken. I teorin stracker sig
en fastighet frdn markytan in till jordens medelpunkt och ut i rymden. Till en
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fastighet kan hora byggnader, skog, vatten med mera. En fastighetsreglering kan
till exempel innebéra att en hel fastighet eller delar av fastighet, mark, overfors till
en annan. Avstyckning kan till exempel innebira att ny fastighet bildas for bostad-
, industriindamal med mera. Lantméterimyndigheten har mdjlighet att bilda 3D-
fastigheter. Det innebir en fastighet som i sin helhet dr avgrinsad bade
horisontellt och vertikalt. En 3D-fastighet kan besta av flera utrymmen eller skifte
till exempel underjordiskt parkeringsgarage, ett bergrum eller ett vdningsplan i en
byggnad.

Detaljplanen medfor att foljande fastighetsbildningsétgérder behdvs for att
fastigheterna och deras grénser ska overensstimma med detaljplanen.

Allman plats
Inom omrédet finns ingen allmén platsmark.

Kvartersmark

Inom planomrédet kan nya fastigheter bildas for bostadséndamal (B), genom
avstyckning fran Skottsund 16:1.

Inom planomrédet kan ny marksamfillighet bildas om tva eller flera
avstyckningar genomfors.

Atgirden provas enligt fastighetsbildningslagen.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanlédggning ér en anldggning som ar gemensam for flera
fastigheter, ofta vigar eller vatten- och avloppsledningar. I
gemensamhetsanldggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade
anlidggandet och driften enligt andelstal som faststills av lantméiterimyndigheten.

Inom planomrédet kommer troligtvis en eller flera gemensamhetsanldggning/-ar
att inrattas. Omfattningen kommer att utredas efter ansékan om
lantmaéteriforréittning.

Foljande gemensamhetsanldggning kan inréttas:

Om avstyckningar gors inom kvartersmark (B) kan gemensamhetsanldggningar
inrdttas for parkering, garage/carport, gronomrade, fiberkabel, vatten och avlopp
samt vagar.

Utanfor planomrédet kan gemensamhetsanldggning eller servitut bildas for
fiberkabel, vatten och avlopp samt vigar.

Antagande Planbeskrivning
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Gemensamhetsanldggningarna kommer att forvaltas av deldgarna eller av en eller
flera samfallighetsforeningar. I anldggningsforrattningen/atgarden enligt
anlidggningslagen beslutas deltagande fastigheter och andelstal for
gemensamhetsanldggningarnas utférande och drift.

Inom omréde for kvartersmark i planen kan gator komma att behdvas inrittas som
gemensamhetsanldggning for att mojliggora fastighetsbildning i lampliga
fastigheter. Det dr 1 dagsldget inte utrett var gemensamhetsanldggningar behdver
inrdttas dd kommande fastighetsbildning inte ar kéind, men ansvar att anséka om
dessa och sta for kostnaden dvilar respektive fastighetségare.

Servitut och ledningsratt

Servitut dr en rétt for dgaren av en fastighet att pa ett visst bestimt sitt anvénda en
annan fastighet. Det kan till exempel rora sig om rétten att ta vig eller nyttja
utrymme pa annan fastighet. Ett servitut kan ocksa innebira att den andre
fastighetens dgare forbinder sig att inte anvédnda sin fastighet pd visst vis. Servitut
kan ddrmed vara positiva eller negativa. Det finns tva huvudtyper av servitut;
avtalsservitut (avtal upprittas) och officialservitut (myndighetsbeslut).

Ledningsrétt dr en servitutsliknande rittighet som &ven kan upplétas till formén
for en juridisk person eller fastighet. Ledningsrétt dr precis som namnet antyder en
ritt att anvinda ndgon annans mark for ledningsdndamal. Ledningsritt kan
upplétas for ledningar for allmidnna dndamal, exempelvis data- och
telekommunikationsledning samt vatten- och avloppsledningar. Ledningsritt kan
endast ges av lantméterimyndighet.

Inverkan pa befintliga rattigheter
Inom planomradet finns inga befintliga rittigheter.

Nytillkomna rattigheter
Foljande réttighet kan tillkomma:

Inom planomradet kan ledningsritt for vatten- och avlopp samt fiberkabel bildas
dér Lantmédterimyndigheten anser att det dr lampligt.

Inom de omriden som detaljplanen dr reserverade for visst andamal giller inte
automatiskt nadgon rattighet till foljd av att detaljplanen har fatt laga kraft.
Upplételse inom ett sddant markreservat maste ske vid lantméteriforrattning eller
genom skriftlig 6verenskommelse mellan ber6rda parter.

Antagande Planbeskrivning
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Ansékan om lantmateriférrattning

Nar detaljplanen fétt laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder ske. Ansékan om
avstyckning, markoverforing genom fastighetsreglering samt bildadande av
gemensamhetsanldggning, ledningsritt eller servitut inlimnas till lantméteriet.

Omprévning och inrdttande av ledningsritt soks av berord ledningshavare.

Fastighetsdgarna ansvarar for att ansdka och bekosta fastighetsbildningsatgérder
som krivs for att genomfora detaljplanen.

Fastighetskonsekvensbeskrivning

1. Mark for bostadsdndamal (B), inom Skottsund 16:1, kan avstyckas till
egna fastigheter.

2. Om avstyckningar sker for bostadsdndamal (B), inom Skottsund 16:1, kan
gemensamhetsanldggningar inréttas for parkering, garage/carport,
gronomrade, fiberkabel, vatten och avlopp samt vigar.

3. Ledningsritt kan bildas for fiber, vatten och avlopp.

EKONOMISKA FRAGOR
Planekonomi

Kostnad for uppréttande av detaljplanen regleras genom avtal mellan Sundsvalls
kommun och sdkanden.

OVRIGT

Bilaga 1 - Bullerutredning av Tyréns Sverige AB, 2023-06-15.

Bilaga 2 - Geoteknisk undersokning av Tyréns Sverige AB, 2023-06-22.
Bilaga 3 — Arkeologisk undersékning av Sweco, 2023-08-09.

Bilaga 4 — Dagvattenutredning av Tyréns Sverige AB, 2023-09-25.

ANDRING EFTER SAMRAD

Nedan redovisas en sammanstillning 6ver de dndringar som gjorts i planforslaget
efter samradet.

Planbeskrivning:
e Texten om dagvatten har uppdaterats efter framtagande av
dagvattenutredning.
e Tabellen med planbestimmelser har uppdaterats pa kartan och i
planbeskrivningen.
Antagande Planbeskrivning
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Plankarta:
e Justering av text under planbestimmelse ni, ”... inom respektive

fastighet...” och inte .... ”’inom planomradet”.

e Justering av text under planbestimmelse p2, Framfor garageport ska 6,0
meter uppstéllningsyta finnas.

e Justering av text under planbestimmelser hi, nockhdjden har sdnkts fran
8,5 meter till 8,0 meter.

e Andring av enbostadshus till smihus.

e Prickmark mot befintlig bebyggelse har utokats fran 4 meter till 4,5 meter.

ANDRING EFTER GRANSKNING

Nedan redovisas en sammanstéllning 6ver de dndringar som gjorts i planforslaget
efter granskningen.

Planbeskrivning:
e Tabellen med planbestimmelser har uppdaterats 1 planbeskrivningen.
e Text och illustrationer har tillkommit under rubriken Solstudie
e Mindre redaktionella dndringar har gjorts.
e Under rubrikerna Trafik och Konsekvenser inom planomrddet har
uppdateringar gjorts.

Plankarta:
e Planbestammelsen a3 har tillkommit pa plankartan.
e Planbestammelsen ei och ez har kompletterats.

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

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand Ann-Mari Lopez

Planchef Planeringsarkitekt

Siv Nordin

Planingenjor
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Upprattad av stadsbyggnadskontoret 2023-08-09

SAMRADSREDOGORELSE - Samrad

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foremal for samrad enligt PBL 5:13
under tiden 30 augusti — 16 september 2023.

Svar har inkommit fran:

Statliga myndigheter:

Linsstyrelsen
Inga synpunkter.

Trafikverket

Trafikverket saknar resonemang hur oskyddade trafikanter ska ta sig till och
fran planomrédet. I samradshandlingen beskrivs hur en siker 6vergéng bor
tillskapas pa Skottsundsvéigen. Hur oskyddade trafikanter ska kunna rora sig pa
ett sikert sétt till och fran omréadet uteblir. Tillskapandet av en passage over
Skottsundsvigen l9ser inte problematiken att ta sig till och frén planomradet pa
ett sakert sétt.

Kommentar: Frdan planomrddet till exempelvis malpunkten Skottsunds forskola
kan oskyddade trafikanter ta sig mellan befintlig och nytillkommen bebyggelse
vésterut mot Golfvigen (blandtrafik). Over Skottsundsvéiigen saknas dock en
siiker overgdng/passage. Aven befintlig gdng- och cykelviig som slutar vid
Skottsunds forskola (norrifrdn) skulle behéva forlingas mot Njurundabommen
for att uppmuntra till ett hallbart resande samt skapa en sdker firdvdg for
oskyddade trafikanter. Da Skottsundsvigen dr Trafikverkets vdg dligger detta
Trafikverket.

Anslutning mot Skottsundsvigen:

Ansokan om anslutning gors via Trafikverkets hemsida:
https://www.trafikverket.se/tjanster/ansok-om/tillstand/Ansokan-om-
anslutning-till-allman-vag/.

Hinvisa girna till detta drende (TRV 2023/90498) vid ans6kan om anslutning
sa underléttar du var handlaggning.

Generellt giller foljande vid anslutningar:
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* Anslutningen ska placeras sé att en fyrvigskorsning undviks.

» Siktstracka 4t vardera hall pad minst 170 meter vid 70 km/h.

* Anslutningen ska vara sa vinkelrdt som mojligt mot viagen.

* Detaljerade riktlinjer for anslutningen l&dmnas i samband med eventuellt
tillstand.

Placering och utformning beslutas i anslutningsirendet.
Om erforderliga krav pa anslutningen inte kan sikras kommer tillstand for
anslutning inte att kunna lamnas.

Kommentar: Synpunkterna noterade och vidarebefordrade till sékanden.

Kommunala myndigheter och bolag:

Barn- och utbildningsforvaltningen
Inga synpunkter.

Drakfastigheter
Inga synpunkter.

IAN Individ- och arbetsmarknadsnamnden
Inga synpunkter.

Kultur&Fritid
Inga synpunkter.

Lantmiterimyndigheten
Inga synpunkter.

Miljoforvaltningen

Férorenade omraden

Information om markanvindningen har ldmnats frén Sundsvalls golfklubb om
att det aktuella omradet inte har anvénts som golfbana, inga massor har fraktats
dit under aren och det har inte heller forekommit nagon ogrésbekdmpning eller
annan behandling. Efter samrdd med mark- och exploateringsavdelningen om
formodad hérskande grundvattenriktning, beddms risken som liten for
fororeningar inom planomridet. Om inte kommunalt vatten skulle kopplas in
bor dock grundvattnet undersokas innan enskilda vattenbrunnar anvéinds.

Kommentar: Synpunkten noterad.

Naturvdrden och ekosystemtjinster

Miljokontoret upprepar informationen om nddvindiga atgirder pga invasiv art
i ndromradet. Soder om omradet langs Skottsundsvégen finns det inrapporterat
blomsterlupin i1 Artportalen. Blomsterlupin 4r en invasiv frimmande art som
ger stora skador pd den biologiska mangfalden. Den har fatt stor spridning i var
kommun, frimst ldngs vigdiken. Fastighetsdgare ar 2(2) skyldiga att bekdmpa
spridningen av de invasiva frimmande arter som dr med pad EU-forteckningen
enligt EU-f6rordning nr (1143/2014) om forebyggande och hantering av
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introduktion och spridning av invasiva frimmande arter, som till exempel
jattebalsamin och jétteloka. Blomsterlupin &r i dagsldget inte med pd EU-
forteckningen men beddms som problematisk och bor bekdmpas utifran
hénsynsreglerna i1 2 kap miljobalken. Det &r viktigt att planomridet undersoks
med avseende pa forekomst av invasiva frimmande arter innan grévarbeten
paborjas. Annars riskerar man att forvérra situationen och att arten far
ytterligare spridning.

Kommentar: Synpunkten noterad och vidarebefordrad till sokanden.

Snohantering
Yta for hantering av snd bor finnas med i planeringen av omradet.

Kommentar: Enligt intressenten dr avsikten att planomrddet ska disponeras sa
att det finns yta for akut omhdndertagande av sné inom omrddet. Dessutom bor
omrddet disponeras sd att mdttliga mdngder sno kan lagras inom planomradet.
Storre mdngder sno behéver troligen transporteras till godkdnd
snodepd/upplag.

Kommunstyrelsekontoret

Bostadsforsorjning

Forslaget innebér att skapa mdjligheter for fler dganderétter 1 form av

smahus. Detta gar i linje med Sundsvalls kommuns riktlinjer for
bostadsforsorjning som anger att andelen dganderétter 1 nyproduktion ska
uppga till 40 %. Riktlinjerna for bostadsforsorjning anger att det dr onskvirt att
1 sé stor utstrackning som majligt skapa variation i kommunens
bostadsomriden pé alla mojliga ténkbara sitt tex hustyper, bostadsyta,
upplételseform, kostnad etcetera. Detta 1 syfte att bostadsomradena sa langt
som mojligt ska svara mot olika behov och bostadspreferenser samt att undvika
homogenitet och socioekonomiska grianslinjer 1 bostadsstrukturen.
Planforslaget innebér ett tillskott av sméhus i ett niromrade som redan idag ar
starkt praglat av smahus. Det tidnkta nytillskottet bidrar déarfor inte till den
Onskade variationen enligt riktlinjerna.

Kommentar: Synpunkten noterad.

Oversiktsplanering

I samband med tidig dialog rérande samma plan ldimnade
kommunstyrelsekontoret synpunkter dar vi foreslog att i stillet prova att
utvidga omrade A sé det foljer Skottsundsvigen och da med flerbostadshusen i
norddstra delen av omraden och den ldgre bebyggelsen innanfor. Det ar bra att
det har tagits hdnsyn till tidigare dialog.

Gillande dversiktsplan OP 2040 anger LBY, Landsbygd som innebiir att: Ny
bebyggelse kan tillkomma genom enstaka lokaliseringsprovningar/
forhandsbesked och som tillskott till befintliga bebyggelsegrupper och pa mark
som redan dr ianspraktagen. Tillkommande bebyggelse bor ansluta till kust
och/eller landsbygdens bebyggelsemonster. Planforslaget stimmer vl med
gillande oversiktsplan.

Granskning Samrédsredogérelse - Samrdd
Detaljplan fér bostader vid Skottsunds golfbana

Del av Skottsund 16:1

Njurunda, Sundsvalls kommun



2023-09-18 SBN-2022-00986 4

Kommentar: Synpunkten noterad.

Landsbygdsutveckling

Det ér positivt att det byggs bostdder pa landsbygden. Samtidigt &r det viktigt
att ta hansyn till gronomraden och rekreationsomraden for de befintliga
boendena.

Kommentar: Planomradet ligger dikt an Skottsunds golfbana och har dven
ndrhet till Ljungans dalgdng. Cirka 1,5 kilometer norr om planomrddet finns
ett upprustat naturomrdde kallat Kungsholmen. Cirka 650 meter vdster om
planomradet finns en gronyta med lekpark/fotbollsplan samt sittbdnkar.

Kollektivtrafik

Nérmaste busshallplats dr "Ljungangirden Sjukhem" som trafikeras av linje
123. Linjens turer dr anpassade for arbetspendling och skolresor och har inget
turutbud 1 6vrigt pd kvéllar och helger for till exempel fritids-, ndjes och
shoppingresor. Tillkomsten av sméhus enligt planforslaget ér for litet for att 1
sig motivera ett 0kat turutbud, vilket kan innebéra att de inflyttande kommer att
ha 6nskemal pé kollektivtrafikutbud som kommunen inte kommer att kunna
tillgodose pé ett kostnadseftektivt sétt.

Léangsta avstand mellan den nytillkommande bebyggelsen och hallplatsen, ar
for norrgdende trafik cirka 190 meter och for sédergéende cirka 330 meter. Det
betyder att gangavstanden till ndrmaste héllplats &r under 400 meter som dr en
grins for vad som anses som godtagbart for att frimja ett hallbart resande.

Kommentar: Synpunkten noterad.

Avfall

Inom fastigheterna och/eller byggnaderna ska de utrymmen som krévs for en
fungerande soliering av tillimpliga avfallsfraktioner for de boende finnas,
samt tillrdckligt med utrymme for en fungerande logistik for himtning av de
olika fraktionerna. Se gérna Avfall Sveriges handbok for avfallsutrymmen.
Renhallningsfordon ska kunna angora fran de allménna gatorna utan
backningsrorelser och vindmojligheter for sophdmtningsfordon ska finnas dar
sa krivs. Vindplanerna ska vara dimensionerade for renhallningsfordon, dven
for de storre bilar som kommer krévas for hamtning av fyrfackskarl.

Kommentar: Synpunkten noterad och vidarebefordrad till sokanden.

Vatten och aviopp

Dagvattenfragan ar vil hanterad i detaljplaneprocessen.

Fragan om detta omrade ska omfattas av verksamhetsomrade for vatten och
spillvatten behdver utredas 1 detaljplaneprocessen for att beslut ska kunna fattas
om verksamhetsomrade samtidigt som detaljplanen antas. Kontakta
kommunens miljostrateg Linnea Mothander for en dialog kring bedémningar
av verksamhetsomriden.
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Kommentar: Enligt MittSverige Vatten & Avfall ligger det tinkta planomradet
utanfor det kommunala verksamhetsomrddet for vatten och spillvatten, men
MittSverige Vatten & Avfall meddelar i den tidiga dialogen att det finns
mojlighet till anslutning genom avtal.

Klimat

For att minska klimatpaverkan fran nybebyggelse bor hinsyn tas bade i
byggprocessen, vid val av byggmaterial och till energiférbrukningen under
byggnadens livslangd. Klimatbelastande material som betong och stil bor
undvikas till forman for t.ex. trd som dven lagrar in kol under byggnadens
livslangd. Se dven Sundsvalls strategi for okat trabyggnation.

Bebyggelsen ska planeras och konstrueras sa att byggnaderna inte riskerar att
bli for varma under somrarna, da virmebdljor kommer att vara mycket
vanligare i framtiden. Mo6jligheterna att anvinda trdd for ekosystemtjénster
som skuggning och for att suga upp vatten bor 6vervidgas. Andelen hérdgjord
yta pé fastigheterna bor ocksa begrénsas for att minska riskerna for
oversvamningar for nedstroms liggande fastigheter.

Kommentar: Synpunkten noterad och formedlad till intressenten.

Medelpads Riddningstjanstforbund
Inga synpunkter.

Sundsvall Energi AB, elniit
Inga synpunkter.

Sundsvall Energi AB, Servanet
Servanet/Sundsvall Elndt AB har inga fiberoptiska ledningar 1 det angivna
detaljplaneomrddet. I vrigt inga kommentarer.

Foretag:

E.ON
E.ON Energidistribution AB (E.ON) har tagit del av inkomna handlingar i
ovan rubricerat drende och foljande synpunkter.

Intill omridet har E.ON ett lokalnit bestdende av ldgspanningskablar 1 sdkert
lage, se bifogad karta.

Kablarnas lage maste sékerstéllas innan markarbete pabdrjas. Kabelvisning
bestills kostnadsfritt i félt via ledningskollen.se eller via var hemsida:
www.eon.se/privat/kundservice/skydda-ledningar-ochdjur/
grava-nara-ledning.html

For elledning i mark far byggnad eller annan anléggning s& som staket eller
plank inte utan ledningsidgarens medgivande och l&dmnade instruktioner
uppforas pd ndrmare avstdnd dn 3 meter frdn markkabeln. Inte heller fir utan
ledningsdgarens medgivande upplag anordnas eller marknivan dndras
ovanfor markkabeln, s att reparation och underhall forsvéras.
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Eventuella kostnader i samband med planens genomforande sd som flyttningar
eller dndringar av véra befintliga anliggningar bekostas av exploatoren, vilket
bor framgé av genomforandebeskrivningen.

Kommentar: Bedomningen dr att ledningarnas ldge ligger utanfor
planomradet och berors ddrmed inte.

TS Skanova Access AB
Skanova har markforlagda teleanldggningar inom detaljplaneomradet

Skanova Onskar att si langt som mojligt behdlla befintliga teleanldggningar 1
nuvarande ldge for att undvika oldgenheter och kostnader som uppkommer i
samband med flyttning.

Skanova Onskar i ett tidigt skede medverka i1 planarbetet nér detaljplanarbete
paborjas och kallas till samrddsméten for det aktuella omrddet for att kunna
samordna nya ledningar.

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

Kommentar: Markdgaren dr upplyst om Skanovas synpunkter.

PostNord

PostNord har i uppdrag att tillhandahélla den samhéllsomfattande posttjénsten
vilket bland annat innebér att det dr Postnord som ska godkinna placeringen
och standarden pa postmottagningsfunktionen. I denna roll representerar
Postnord samtliga postoperatdrer som &dr verksamma i det aktuella omréadet.

Post ska kunna delas ut miljovénligt, kostnadseffektivt och med hinsyn till
arbetsmiljon for chaufforer och brevbdrare. For att det ska kunna genomforas
1 praktiken behover utdelningen standardiseras.

Vid nybyggnation av villor och radhus placeras postlddan i en lddsamling vid
infarten till omradet. I flerfamiljshus ska man ta emot sin post i en
fastighetsbox pa entréplan.

Kontakta PostNord 1 god tid pa utdelningsforbattringar@postnord.com for
dialog géllande godkénnande av postmottagning i samband med

nybyggnation.

En placering som inte dr godkénd leder till att posten inte borjar delas ut till
adressen.

Kommentar: Markdgaren dr upplyst om PostNords synpunkter.
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Privatpersoner:

Privatperson 1
Vi har last igenom bilagor och har f6ljande synpunkter att framfora;

Komplementbyggnader ska inte vara tillatna ndrmare &r &n 4,5 meter

frén var tomtgrans (16:4) utan medgivande av oss.

Den klart dominerande hustypen inom omradet ar en eller 1,5 plan, varpé vi
anser att tvdvaningshus inte bor kunna uppforas.

Kommentar: Fore 1 juli 1987 fanns generella bestimmelser om byggnaders
placering i 39 § byggnadsstadgan som bland annat innebar att byggnader
skulle placeras 4,5 meter frdan tomtgrdns. Genom overgdangsbestimmelser
gdller dessa generella bestimmelser nu som planbestdmmelse i dldre planer.
Sedan 1 juli 1987 regleras byggnaders placering genom planbestimmelser i
detaljplanen. Detta innebdr att om planer som antagits efter detta datum inte
innehaller ndgon bestimmelse om placering sd dr inte byggnaders placering
reglerad i detaljplanen. I ett bygglovsdrende betyder det att en mer omfattande
ldmplighetsbedomning av placeringen behover géras. ldag gdller generellt 4
meter (ur brandsynpunkt) frdan fastighetsgrdns for huvudbyggnad och 1,5 meter
for komplementbyggnader (for skotsel av byggnaden).

Ddremot stimmer det att som detaljplanen dr utformad just nu i
samrddsforslaget for del av Skottsund 16:1 sd kan din framtida granne bygga
en komplementbyggnad 1,5 meter fran er tomtgrdns.

Den prickmark som dr utlagd i plankartan ndrmast Skottsund 16:4 betyder att
marken inte far forses med byggnad. Ett undantag dr dock att friggebodar och
Attefalls hus (komplementbyggnader) far uppforas pd prickmarken dock ej
ndrmare fastighetsgrdns dn 1,5 meter utan grannes medgivande.

For att forhindra att huvudbyggnader uppfors ndrmare dn 4 meter sa har
planbestdmmelsen ~Prickmark” utokats till 4,5 meter.

Den klart dominerande hustypen inom omradet dr en eller 1,5 plan, varpd vi
anser att tvadvaningshus inte bor kunna uppforas.

Kommentar: Bedomningen dr att den foreslagna nockhéjden som medger tva
vaningar blir en naturlig fortsdttning pd den befintliga bebyggelsen. Inom ett
villaomrade dr det naturligt att vaningsantalet kan variera mellan en och tva
vdningar utan att det avviker fran bebyggelsemonstret. Detta bedoms inte
orsaka ndagon oldgenhet for befintlig bebyggelse. Efter samrddstiden har
nockhojden sdnkts fran 8,5 meter till 8,0 och dd inryms tva vaningar.

* Forslag fran ledningen p& Sundsvalls Golfklubb och grannen pa
Skottsundsviagen 5 om en gangvég/stig for bra tillgéng till skidspar mellan
16:4 och det nya omrédet far bifall frén oss.
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Kommentar: Synpunkten noterad och dr mojlig att genomfora da marken
reglerats med prickmark.

Privatperson 2

Vi onskar i egenskap av dgare till fastigheten Skottsund 3:40 som grénsar till
detaljplaneomradet ldmna foljande synpunkter pa forslaget till detaljplan, ref
SBN-2022-00986.

Vi péaverkas kraftigt av detaljplanen och efterfoljande exploatering av omradet
och anser darfor att synpunkterna ska viga tungt i det fortsatta arbetet for att
minimera otillborlig negativ paverkan.

1. Paverkan pa det rorliga frilufislivet

Denna aspekt saknas helt i forslaget. Fastigheterna inom sakdgaromradet, samt
dven Ovriga fastigheter i ndromradet, har idag direkt atkomst till goltbanans
omrade for skiddkning, promenader och golfspel. Med forslaget till detaljplan
riskeras denna tillgénglighet, da fastighetsbildning kan leda till att tomter
stdnger av nuvarande mojlighet att na fastigheten 16:1. Detaljplanen bor déarfor
sla fast att nuvarande direkta tillgénglighet ska bibehéllas. Detta kan t.ex.

ske genom att en "korridor" skapas i1 anslutning till fastighet Skottsund 16:4 pa
liknande sétt som skett vid tidigare avstyckning av 16:2-4 dér golfklubben
kvarstar som dgare av en sadan korridor fran Golfvagen.

Kommentar: Intressenten kommer i storsta mojliga man losa detta eftersom
det ocksa ligger i deras intresse, men mdste samtidigt vid en eventuell
forsdljning av mark skapa en attraktiv och flexibel yta for att mojliggora
denna.

2. Nockhojd

Eftersom befintlig byggnadsstruktur efter Skottsundsvdgen samt pa de nya
tomterna efter Golfvigen utgors av enplansbyggnader bor nockhdjden
begrinsas sa att tvavaningsbyggnader inte kan uppforas. Nya byggnader bor
ansluta till det bebyggelsemonster som redan finns i ndromradet. Mojligen kan
undantag goras for byggnader i direkt anslutning till Skottsundsvégen,
eftersom man dér bor kunna beakta bullerfragan. I 6vrigt bér den maximala
nockhojden utgé fran enplansbyggnader.

Kommentar: Se svar till privatperson 1.

3. Trafik

Det rader idag inom planomradet utfartsforbud till Skottsundsvégen baserat pa
den biltrafik som idag sker i hog hastighet samt pa den begransade sikt som
skapas av den kurva som finns vid forskolan. Har Trafikverket nu gett
underhandsbesked att utfartsforbudet kommer att lyftas? I forslaget talas om
relationen till Trafikverket, men med stor otydlighet rérande hur avtal om
utfart och sdker 6vergéng 6ver Skottsundsvigen kan utformas. I detaljplanen
bor som en minimiatgérd slés fast att utfart fran planomréadet ska placeras sa
langt fran kurvan som mojligt.
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Kommentar: Detaljplanen mojliggér genom planbestimmelsen ji att det
endast far finnas en utfart mot Skottsundsvigen. Var denna utfart ska forldggas
bestims i samrad med Trafikverket. Se Trafikverkets yttrande hur det formellt
gar till for att anordna en utfart mot Skottsundsvdigen.

4. Ytvattenavrinning

Omradet har till stor del ytmaterial bestdende av lera, dvs tit jord dér
ytvattenavrinning &r ett potentiellt problem om marknivéer och -lutningar
utfors pa ett oldmpligt sitt. I detaljplanens bestimmelser bor inga att
tomtplanering for ny bebyggelse inte ska orsaka dkad risk for oversvimning
genom att ytvattenavrinningen okar till nirliggande omréden.

Kommentar: Planbestimmelsen ni — Minst 50% av marken ska méjliggora
infiltration av dagvatten inom planomradet innan avledning till naturmark
bedoms enligt dagvattenutredningen fran Tyréns vara tillréicklig for dagvatten-
hantering inom planomraddet.

5. Byggnaders avstdnd till tomtgrdns

Det finns ingen anledning att franga regeln att byggnader, inklusive
komplementbyggnader, ska uppforas med ett avstdnd pa minst 4 meter frin
tomtgrians. Om nagon onskar uppfora en byggnad narmare tomtgréans finns ju
mdjlighet, som i 6vriga fall, att inhdmta grannes godkédnnande.

Kommentar: Se svar pa yttrande frdn privatperson I ovan.

6. Fauna

Det bor noteras att planomradet utgor en "viltviaxel" dér ett stort antal radjur ror
sig mellan golfbanans ndromraden till Ljungan och de skogsomraden som finns
pa Hanaberget. En exploatering av planomradet skulle innebéra att radjuren
behover finna nya vandringsstrik.

Kommentar: Bedomningen dr att det finns tillrdckligt med orérd natur runt om
planomradet ddr djuren kan finna nya vandringsstrak da ytan som exploateras
dr relativt begrdnsad.

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand Siv Nordin
Planchef Planingenjor

Ann-Mari Lopez
Planeringsarkitekt
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GRANSKNINGSUTLATANDE

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foremal for granskning enligt PBL 5:18
under tiden 6 — 17 november 2023.

Svar har inkommit fran
Statliga myndigheter:

Lansstyrelsen
Inga synpunkter.

Trafikverket

Trafikverket efterfragar fortsatt hur oskyddade trafikanter ska kunna ta sig frén
planomrédet till mélpunkter i Skottsund samt det 6vriga GC-nétet. I dagsliaget
finns det inga planer pé atgérder utmed denna stricka pa vig 563. Behovet av
atgirder utmed det statliga vignétet &r stort i ldnet, men resurserna ar
begransade. Det méste darfor goras en prioritering av vilka platser/vdgar som
de gor mest nytta. Det r Region Vésternorrland som beslutar i den regionala
transportplanen vilka atgirder som ska prioriteras, tex. vilka géng- och
cykelvigar som ska byggas. Kommunen bor utreda mgjligheten att 1dmna en
Oppning i planen mot Golfvédgen for gdng- och cykeltrafikanter. P4 s vis kan
de oskyddade trafikanterna vidare ta sig mot malpunkter i Skottsund vilket
dven blir det kortaste och mest naturliga straket for gadng- och
cykeltrafikanterna.

Kommentar: Mojlighet finns till anslutning mot Golfvdgen fran planomrddet
over allmdn plats (gdllande stadsplan NJU-44) beroende pd planomrddets
fastighetsindelning.

Kommunala myndigheter och bolag:

Barn- och utbildningsforvaltningen

Barn- och utbildningsforvaltningen har inga synpunkter pd @ndringen men ser
att det kan komma att innebéra att behovet av forskoleplatser 1 omradet okar.
Kommunen behover ha en beredskap for detta.

Kommentar: Synpunkten noterad.
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Kommunstyrelsekontoret
Inga synpunkter.

Lantméterimyndigheten
Inga synpunkter.

Miljoforvaltningen
Inga synpunkter.

Sundsvall Energi AB, elnit
Inga synpunkter.

Foretag:

E.ON
Inga synpunkter

Postnord

PostNord har i uppdrag att tillhandahélla den samhéllsomfattande
posttjansten vilket bland annat innebér att det dr Postnord som ska godkénna
placeringen och standarden pa postmottagningsfunktionen. I denna roll
representerar Postnord samtliga postoperatdrer som dr verksamma i det
aktuella omrdadet.

Post ska kunna delas ut miljovénligt, kostnadseffektivt och med hinsyn till
arbetsmiljon for chaufforer och brevbarare. For att det ska kunna genomforas
1 praktiken behover utdelningen standardiseras.

Vid nybyggnation av villor och radhus placeras postlddan i en lddsamling vid
infarten till omradet. I flerfamiljshus ska man ta emot sin post i en
fastighetsbox pa entréplan.

Kontakta PostNord 1 god tid pa utdelningsforbattringar@postnord.com for
dialog géllande godkénnande av postmottagning i samband med
nybyggnation.

En placering som inte dr godkénd leder till att posten inte borjar delas ut till
adressen.

Kommentar: Ovanstdende synpunkter dr ndgot som behéver losas mellan
fastighetsdgaren och Postnord. Fastighetsdgaren dr informerad om Postnords
synpunkter.

Din Tur

En utbyggnad av fler bostader i Skottsund bor darfor samordnas med en
utdkning av turutbudet pa linjen. KTM vill d4ven framfora att en
pendlarparkering saknas 1 Kvissleby, ndgot som forsvarar mojligheten att vilja
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kollektivtrafik for arbetsresor. Det 4r Sundsvalls kommun som finansierar
pendlarparkeringar och kollektivtrafik.

Kommentar: Synpunkten noterad.

Privatpersoner:

Privatperson 1
Vi har foljande synpunkter pa granskningshandlingen for detaljplanen for
Skottsund.

1. Med hanvisning till tidigare synpunkter, upprepar vi var protest mot att
tvavaningsbyggnad ska fa uppforas pa tomter ndrmast golfbanans mark.
Forutom att det pé ett negativt sitt bryter av fran befintlig bebyggelse i
nidromrddet sa skulle det utgdra en betydande oléigenhet for oss pa grund av
att:

- det tar bort den utsikt vi idag har 6ver golfbanans omride

- det avskdrmar en mycket stor del av solljus under vintermanaderna dé solen
stér lagt

- det skulle ge en storande insyn dver var tomt fran den 6vre vaningen

Vi anser dirfor att detaljplanebestimmelserna éndras pd denna punkt.

Kommentar: I Skottsund varierar vaningsantalet mellan en och tva vaningar
utan att det avviker fran bebyggelsemonstret. Befintlig bebyggelse som i
gdllande detaljplan, NJU-44, medger en vaning for Skottsund 16:4 tillater en
friliggande villa med en nockhdjd pa omkring 8 meter. Det vill sdga samma
nockhéjd som tilldts i rubricerad detaljplan.

Stadsbyggnadskontoret vidhdller dirmed bedémningen om att den foreslagna
nockhéjden om 8,0 meter (tva vaningar) foljer befintlig bebyggelse.

En fordndrad utsikt fran golfbana till ett mindre antal smahus bedoms inte
orsaka ndagon betydande oldgenhet for befintlig bebyggelse. Inte heller bedoms
planforslaget orsaka nagon betydande oldgenhet i form av insyn pd
ndrliggande tomt da bebyggelsen som planeras dr smdskalig samt har ett
avstand pd 4,5 meter fran fastighetsgrdns. Detta bedoms som normalt i ett
villaomrdde.

En solstudie har tagits fram som visar skuggpaverkan under mdnaderna mars,
juli och september med tidsintervallet 08:00, 12:00 samt 16:00. Solstudien
visar att skuggpdverkan blir acceptabel och i nivd for vad som dr normalt
forekommande vid fortditning av ett omrade. Ddrmed gors bedomningen att
skuggpdverkan inte dr sd pass omfattande att den ger upphov till betydande
oldgenhet.

2. I granskningshandlingen finns en otydlighet rérande byggnader pa
"prickmark".
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I tabellen Planbestimmelser anges att prickmark ej far bebyggas, vilket vi antar
ar det som géller.

I kommentarer till Privatperson 1 stir "Den prickmark som &r utlagd i
plankartan ndrmast Skottsund 16:4 betyder att marken inte far forses med
byggnad. Ett undantag &r dock att friggebodar och Attefalls hus
(komplementbyggnader) far uppforas pa prickmarken dock ej narmare
fastighetsgrins én 1,5 meter utan grannes medgivande.", vilket vi antar ej
géller.

Kommentar: Planforslaget har kompletterats for att tillmotesgd synpunkten.
Prickmarken mot fastigheterna Skottsund 3:40 och Skottsund 16:4 har
kompletterats med en administrativ bestimmelse, a3, om att bygglov krdvs dven
for bygglovbefriade dtgdrder for att sikerstdlla att marken ej bebyggs utan
grannes medgivande. (Bygglovbefriade dtgdrder kan exempelvis vara en
friggebod eller ett attefallshus).

Vi emotser nista utkast av planbestimmelser.
Kommentar: Synpunkten tillmétesgds genom att planforslaget och utldatandet

med besvdrshdnvisning skickas till berorda ndr planforslaget ldmnas in till
politisk beredning infor antagande.

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand Siv Nordin
Planchef Planingenjor

Ann-Mari Lopez
Planeringsarkitekt

Underréttelse i samband med antagandet skickas till:

Privatperson 1
Privatperson 2
Trafikverket

Antagande Granskningsutlatande
Detaljplan for

Bostader vid Skottsunds golfbana

Del av Skottsund 16:1

Njurunda, Sundsvalls kommun



Datum: 2023-09-26 Dnr: SBN-2022-00986

Sundsvalls
kommun

Detaljplan for

Bostader vid Skottsunds golfbana
Del av Skottsund 16:1

Njurunda, Sundsvalls kommun

SANDLISTA

Lénsstyrelsen i Viésternorrlands 1dn, Samhallsbyggnadsenheten,

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

Sundsvalls Tidning, 851 72 SUNDSVALL

Sundsvalls Nyheter, Sundsvalls Tidning, 851 72 SUNDSVALL

SVT Mittnytt, 851 80 SUNDSVALL

SVT Nyheter

Sveriges Radio Visternorrland, Kronvigen 18, 851 80 SUNDSVALL

Barn- och utbildningsforvaltningen
Kommunstyrelsekontoret
Kultur&Fritid

IAN Individ och arbetsmarknadsndmnden
Lantméterikontoret

Medelpads Rdddningstjanstforbund
Miljoforvaltningen

VOF Vard- och omsorgsforvaltningen
Stadsbyggnadskontoret

- byggavdelningen

- gatuavdelningen

- mark- och exploateringsavdelningen
- parkavdelningen

MittSverige Vatten&Avfall AB
Naringslivsbolaget

REKO Sundsvall

Sundsvall Energi AB

- fjarrvarme

Sundsvall Elnét AB

- elnét

- Servanet

Stadsbyggnadsndmndens ledaméter

Berorda fastighetségare enligt fastighetsforteckning samt bostadsréttshavare, hyresgéster och
intresseforeningar m.fl.

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