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§ 35 Detaljplan for Bostader och centrumandamal
vid ”gamla Prastgarden” Njurunda Prastbol 1:124
mf.l.

(KS-2023-01219-2)

Beslut
Kommunfullméktige beslutar

att anta detaljplan for Bostdder och centruméndamal vid ”gamla
Pristgdrden” Njurunda Préstbol 1:124 mf.l. enligt 5 kap 27§ plan och
bygglagen (2010:900).

Arendet

Jarnvigen Fastigheter AB har inkommit med en begéran om éndring
av detaljplan for att mojliggora byggritt for bostadsdndamal pa
fastigheten Njurunda Pristbol 1:124, samt centrumandamal for den
befintliga Prastgarden.
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e Kommunstyrelsekontorets tjansteskrivelse - KS-2023-01219-2
e Stadsbyggnadskontorets tjansteskrivelse 2023-10-25

e Planbeskrivning Antagande Pristgarden

e Plankarta PristgdrdenAl Antagande

e Stadsbyggnadsnimnden sammantrdade den 2023-11-22 § 160
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Detaljplan fér

Bostader och centrumandamal vid "gamla Prastgarden”
Njurunda Prastbol 1:124 m.fl.

Njurundabommen, Sundsvalls kommun
Upprattad av stadsbyggnadskontoret 2023-01-30
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Kontaktpersoner:

Siv Nordin & Stefan Olsson

Telefon: Siv Nordin 060- 19 19 47, Stefan Olsson: 060-19 13 25

e-post: stadsbyggnadsnamnden@sundsvall.se

D Samrad t o m 6 december, 2021. Tva utdkade sakagarkretssamrad har darefter hallits fér nytillkomna
sakagare 4-19 maj, 2022, samt 9-23 juni, 2022,

X Granskning t o m 31 mars, 2023

D Godkand av Stadsbyggnadsnamnden 2023-11-22
X Antagen av Kommunfullmaktige 2024-02-26
X Laga kraft 2024-04-25

Sundsvalls
kommun Dnr: SBN-2020-00927
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PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvéndning och utformning &r tillaten. Dar beteckning saknas géller bestammelsen
inom hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR

—— - — Planomradesgrans

_ Anvandningsgrans
[ — Egenskapsgrans

—_—— —t — Sekundar egenskapsgrans
—_————t - —— Kombinerad egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

>
3
o
S
=3
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GATA, Lokalgata
Kvartersmark

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Begrénsning av markens utnyttiande

Marken far inte forses med byggnad

Marken far endast férses med bostadskomplement
och centrumkomplement

Hojd pa byggnadsverk
Hogsta nockhdjd for cer och
inom planomradet &r 4 meter.

E

Haogsta nockhdjd ar 11.0 meter

Markens anordnande och vegetation

E

Tradet far endast fallas om det &r sjukt eller utgor en
sakerhetsrisk. Trad som falls ska aterplanteras.

Markreservat for allménnyttiga &ndamal

<

i Markreservat for allmannyttiga underjordiska

ledningar.
Skydd mot storningar
Slutbesked eller interimistiskt fér huve ad avseede andamal, far
inte ges forran finns for den bul E atga m1.

3

‘ Bullerskyddande plank eller byggnad med motsvarande funktion
ska uppféras inom egenskapsomradets Gstra del som skydd mot
buller fran jarnvéagen. Det bullerskyddande planket eller
byggnaden ska vara minst 3 meter hog och 5 meter lang.

Sténgsel, utfart och annan utgang

b o -0 q Utfartsforbud

Takvinkel

o Minsta takvinkel ar 25 grader och avser huvudbyggnader for
bostadséndamal.

0. Storsta takvinkel &r 35 grader och avser huvudbyggnader for
bostadséndamal.

Utformning

Inom planomradet ska belysningsarmaturer utformas skérmande och nedatriktade

3 Carport eller garage far ej placeras
inom egenskapsomradet.

f. Fasader ska utféras med trapanel malade
i traditionella farger sa som vitt, rétt, brunt,
grént, gult och grétt.
f Tak ska utformas som sadeltak.
Utférande
Inom planomradet ska minst 46% av kvartersmarken vara genomslapplig
b, Marken far ej hardgoras.
b, Omradet far belastas med hogst 10 kPa utgaende fran

befintliga marknivaer enligt grundkartan. Begransning av
belastning géller vikt av byggnad eller annan permanent
last. (begransas av sekundar egenskapsgrans)

Utnyttiandegrad

e Storsta byggnadsarea &r 50 m*
e Storsta byggnadsarea ar 100 m*
e, Storsta byggnadsarea ar 180 m?
€ Storsta byggnadsarea ar 260 m*
e Storsta byggnadsarea ar 900 m?
Andrad lovplikt

Inom kvartersmark kravs marklov fér alla atgérder som kan férsémra markens
genomslapplighet.

a Marklov krévs aven for tradfalining

a, Bygglov kravs aven fér bygglovsbefriade atgarder. (begransas av
sekundar egenskapsgrans)

GENOMFORANDETID

Genomférandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft
Strandskydd

Strandskyddet &r upphavt inom kvartersmarken

Huvudmannaskap
Kommunen ar huvudman for allman plats.

ILLUSTRATION
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Detaljplan for

Bostader och centrumandamal vid "gamla Prastgarden”
Njurunda Prastbol 1:124 m.fl.

Njurundabommen, Sundsvalls kommun

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med denna detaljplan ar att mojliggora for nya bostader i ett centralt lage i
Njurundabommen. Planforslaget mojliggor for bostadsandamal samt att byggnad
som tidigare utgjort pastorsexpedition kan nyttjas for centruméandamal.
Planférslaget mojliggor dven uppforande av carportar och
komplementbebyggelse.

BAKGRUND
Fastighetsdgaren onskar utveckla fastigheten for bostadsandamal. For att
genomfora detta krévs en &ndring av detaljplanen.

Uppdrag gavs till Stadsbyggnadskontoret 2021-01-27 § 9 att inleda
detaljplanearbete under varen med syfte att mojliggora fortatning med bostader i
Njurundabommen. Planarbetet och planforslaget har arbetats fram av
byggaktorens anlitade plankonsulter fran WSP, i nara samarbete med
stadsbyggnadskontorets planavdelning.

PLANDATA

Omradets lage och areal

Planomradet ligger centralt i Njurundabommen, cirka 15 kilometer séder om
Sundsvalls centrum. Norr om planomradet ligger Ljungan belagen. Planomradet
avgransas i Oster av Préstgatan samt ett mindre flerfamiljshus med carport. Ett
stationsomrade for buss- och tag ligger i sin tur i nara anslutning till Prastgatan.
Oster om stationsomradet loper ett jarnvagsspar. Planomradet avgransas i vaster
av Bomhusgatan och ett fatal villor. S6der om planomradet angransar ocksa ett
antal villor. Planomradets yta omfattar cirka 7600 m?.

Antagandehandling Planbeskrivning
Bostader och centrumandamal vid "gamla Prastgarden”

Njurunda Prastbol 1:124 m.fl.

Njurundabommen, Sundsvalls kommun
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Figur 1. Njurunda Préstbol 1

Markagoférhallanden

Fastigheten Njurunda Préstbol 1:124 &r i privat dgo. Fastigheten Njurunda
Préstbol 1:24 &gs av Sundsvalls kommun.

Planforfarande

Planen handl&dggs med standardforfarande i enlighet med 5 kap. plan- och
bygglagen (PBL 2010:900).

Tolkning av detaljplan

Vid tolkning av detaljplanen ska Boverkets foreskrifter om detaljplan (2020:6)
anvandas.

OMRADET IDAG

Planomradet &r centralt belaget i Njurundabommen, cirka 100 meter fran
kommunens nybyggda stationsomrade. Inom planomradet finns en &ldre byggnad
som tidigare utgjort pastorsexpedition (Préastgarden) i Njurundabommen och
darmed varit i kyrkans ago under lang tid. Efter att kyrkan salde fastigheten ar den
i privat 4go och idag anvéands byggnaden som kontor.

Antagandehandling Planbeskrivning
Bostader och centrumandamal vid "gamla Prastgarden”

Njurunda Prastbol 1:124 m.fL.

Njurundabommen, Sundsvalls kommun
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Figur 2. éra och 6stra fasaden ,o den d. pastorexpeditionen (Prstgden, nu
kontorsbyggnaden, pd fastigheten Njurunda Préstbol 1124 (Kdlla: Jdrnvégen Fastigheter AB)

Det finns goda kommunikationsmajligheter till planomradet via 6vrigt vagnat och
med kollektivtrafik. Omradet ar val forsett med teknisk infrastruktur.

PLANFORSLAG

Planforslaget innebér att befintlig byggnad som tidigare utgjort préstgard pa
fastigheten far nyttjas for centruméandamal samt att ytterligare byggratt mojliggor
for uppforande av flerfamiljshus/flerbostadshus. Planen mojliggor for bostéder
med tillhdrande parkering, carport, uteplats och servicebyggnad. En exploatering i
omradet ger ett tillskott av bostader och beddms kunna bidra positivt till
utvecklingen av Njurundabommen och kommunen.

Fastigheten ar redan bebyggd och planférslaget utformas sa att tillkommande
bebyggelse placeras och utformas med hansyn till befintliga byggnader bade inom
och omkring planomradet. Planforslaget tar ocksa hansyn till de eventuella risker
som kan uppsta pa grund av narhet till jarnvagssparet, narheten till slantkronet
mot Ljungan i norr, samt sékerstaller en hallbar dagvattenhantering.

Antagandehandling Planbeskrivning
Bostader och centrumandamal vid "gamla Prastgarden”

Njurunda Prastbol 1:124 m fL.

Njurundabommen, Sundsvalls kommun
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Bostadsbebyggelse tillats i planomradets sydvastra del. | planomradets nordostra
och nordvastra delar kan carportar eller garage byggas for att mojliggora
parkeringsmojligheter. Den centrala markdelen mot alven far endast bebyggas
med mindre bostadskomplement/centrumkomplement. Huvudsyftet med denna
yta &r att utgora en gron och dppen utemiljo mot alven. Planforslaget begransar
hojden utifran den befintliga Prastgardens hojd. Ny bostadsbebyggelse tillats i
planomradets sydvastra del. En servicebyggnad eller ett bullerskyddande plank
kravstalls att uppforas oster om den forslagna byggratten pa innergarden, vilket
kommer sakerstalla en god ljudmiljé utomhus for de boende.

Inom den Gstra delen av planomradet tillats endast en mindre del bebyggas med
bostadskomplement som tex garage, carportar sopstation, cykelparkering samt
andra byggnader for bostadernas gemensamma nyttjande. | den véstra delen
mojliggors ocksa bostadskomplement som tex carport eller garage.

Byggratt for
flerfamiljshus i vinkel
med innergdrd

Mégjlig plats for den — .
servicebyggnad/bullerplank Mojliga platser for
som kravstalls att uppforas pa carportar.

innergdrden for tyst utemiljo. Infart frén Préastgatan Mojlig uteplats

Figur 3. Volymillustration med vy fran norddst som éversiktligt och ungeférligt visar hur omrddet
skulle kunna se ut vid full utbyggnation enligt planférslaget. Ny bebyggelse visas i turkos fdrg.
(lllustration: Jarnvagen Fastigheter AB)

Antagandehandling Planbeskrivning
Bostader och centrumandamal vid "gamla Prastgarden”

Njurunda Prastbol 1:124 m.fL.

Njurundabommen, Sundsvalls kommun
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PLANBESTAMMELSER

Planbestammelse i
detaljplanen

Syftet med planbestdmmelsen

GATA:
(allman platsmark)

Lokalgata.

Endast ett litet omrade av Bomhusgatan tas med i
planomradet som Lokalgata. Syftet ar att mojliggora
ett utfartférbud mot Bomhusgatan fran fastigheten
1:124. Kommunen avser inte att bredda, justera eller
forbattra Bomhusgatan i denna planldggning, utan
endast reglera utfartsforbudet i enlighet med boverkets
foreskrifter.

B Bostader.

kvartersmark) Inom anviandningsomradet &r det mojligt att uppfora
bostader och bostadskomplement.

B(C) Bostader och Centrum.

(kvartersmark) Ytan kan anvandas for funktioner som kompletterar
saval bostads- som centrumandamal, exempelvis
parkering, utemiljo etc.

C Centrum.

(kvartersmark)

Den befintliga byggnaden (Prastgarden), som tidigare
omfattats av planbestammelse (A, allmant andamal)
ges mojlighet att nyttjas for olika typer av
centrumandamal. Anvandningshestammelse for
centrum (C) ar en samlingsanvandning som ar lamplig
att anvénda déar det ska vara mojligt att bedriva en rad
olika verksamheter. Inom bestammelsen tillats butiker,
restauranger, kontor med mera.
Anvandningsbestammelsen omfattar byggnaden samt
ytterligare cirka 2 meter yta runt om byggnaden for att
mojliggora tillkomst av exempelvis skarmtak. Pa
vastra sidan ar byggratten tilltagen sa att befintlig
balkong och kallartrappa inryms i bestimmelsen.

Antagandehandling

Planbeskrivning

Bostader och centrumandamal vid "gamla Prastgarden”

Njurunda Prastbol 1:124 m.fl.

Njurundabommen, Sundsvalls kommun
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Prickmark

Marken far inte forses med byggnad.

Bestammelsen syftar dels till att sdkerstalla
forgardsmark, dels ett respektavstand mot angransande
fastigheter, samt ytor for infiltration. Med
bestimmelsen om prickmark sakerstalls i detaljplanen
att planomradets kantzoner inte far bebyggas. |
fastighetens norra del foreslas befintlig prickmark fran
gallande stadsplan kvarsta. Detta medfor att en
markyta pa cirka 10-20 m lamnas mot Ljungan dar
vaxter, djur och manniskors atkomst till vattnet
skyddas. I fastighetens 6stra del foreslas ett omrade
med prickmark som forgardsmark. | fastighetens
sydvastra del utmed Bomhusgatan och i planomradets
sodra del, utokas respektavstandet fran 4 till 8 meter
mot ndrliggande bebyggelse.

Korsmark

}++++++

Marken far endast forses med bostadskomplement och
centrumkomplement.

Planen mojliggor for bade anvandningen bostad och
centrum varfor begreppen
bostadskomplement/centrumkomplement anvands i
planbeskrivningen. Exempel pa mojliga komplement-
byggnader inom omradet &r servicebyggnad, forrad,
carport, bullerskéarm, bullerplank etc.

Generell Haégsta nockhdjd for centrumkomplement och
E?,cha”?melse under | hostadskomplement inom planomradet ar 4 meter.
o Nockhajden mats till yttertakets hogsta del fran den

yggnadsverk . Lo .

blivande markens medelniva vid byggnaden.

o Hogsta nockhdjd &r 11 meter. Nockhojden mats till
(hojd pa yttertakets hogsta del fran den blivande markens
byggnadsverk)

medelniva vid byggnaden.

Den befintliga prastgarden och den tillkommande
byggratten for bostadsandamal ges samma nockhojd.

N1
(markens anordnande
och vegetation)

Trad far endast fallas om det ar sjukt eller utgor en
sakerhetsrisk. Trad som falls ska aterplanteras.
Befintliga trad i planomradets grans mot Préstgatan ar
vardefulla for boendemiljon och dess biologiska
vérden och ska darfor bevaras. Trad som omfattas av
bestammelsen ni far endast fallas om det ar sjukt eller
utgor en sakerhetsrisk, trad som falls ska aterplanteras.
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Us
(markreservat for
allmannyttiga

Markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar. Genom planomradets norra del passerar en
ledning i dstvastlig riktning. Marken reserveras for att

andamal) I oo
sékerstalla att marken halls atkomlig for drift och
skotsel av de allménnyttiga VA-ledningarna.
Ledningsratt soks av ledningsagare hos lantméteriet.

Generell Slutbesked eller interimistiskt slutbesked for

bestammelse under
skydd mot storningar

huvudbyggnad avseende bostadsandamal, far inte ges
forrén slutbesked finns for den bullerddmpande
skyddsatgarden m.

m
(skydd mot
stérningar)

Bullerskyddande plank eller byggnad med
motsvarande funktion ska uppforas inom
egenskapsomradets Gstra del som skydd mot buller
fran jarnvagen. Det bullerskyddande planket eller
byggnaden ska vara minst 3 meter hogt och 5 meter
langt.

Las mer om syfte och funktion géllande denna
byggnad/bullerplank under rubriken Buller.

Utfartsférbud
(stangsel, utfart och
annan utgang)

Bomhusgatans befintliga storlek och skala Iampar sig
inte med nuvarande utformning for belastning av
tillkommande trafik. Férbud mot utfart med bil
(motorfordon) géller fran planomradet mot
Bomhusgatan. Cykel- och gangtrafik fran fastigheten
kan fortsatt nyttja utfarten mot Bomhusgatan.

or Minsta takvinkel ar 25 grader. Bestammelsen syftar till

(takvinkel) att nytillkommen bebyggelse ska ges en mer
hansynsfull anpassning.

02 Storsta takvinkel &r 35 grader. Bestammelsen syftar till

(takvinkel)

att nytillkommen bebyggelse ska ges en mer
hansynsfull anpassning.

Generell bestétmmelse
under utformning

Inom planomradet ska belysningsarmaturer utformas
skarmande och nedatriktade.

Bestdmmelsen anvands for att minska ljusfororeningar
som kan paverka fladdermdss och andra nattaktiva
organismer.
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fi (utformning)

Carport eller garage far ej placeras inom
egenskapsomradet. Bestammelsen reglerar att det
inom delar av gardsytan, framfor och bakom byggnad
for centrumandamal (Prastgarden), inte far uppforas
carport eller garage.

f2 (utformning)

Fasader ska utféras med trapanel malade i traditionella
farger sa som vitt, rétt, brunt, grént, gult och gratt.
Planbestammelsen syftar till att ny bebyggelse ska ges
en mer hansynsfull anpassning.

fs (utformning)

Tak ska utformas som sadeltak. Planbestdmmelsen
syftar till att ny bebyggelse ska ges en mer hansynsfull
anpassning.

Generell bestémmelse
under utférande

Inom planomradet ska minst 46% av kvartersmarken
vara genomsléapplig.

Bestammelsen reglerar hur stor del av markytan inom
kvartersmarken som ska lamnas genomslapplig for att
sékerstélla att tillrackligt stora ytor for infiltration av
dagvatten lamnas fria. Syftet med bestdammelsen ar att
procentuellt sakerstalla en tillracklig storlek av
genomslapplig markyta, enligt rekommendation fran
dagvattenutredningen.

Med genomslapplig yta avses sadan yta som inte
bidrar till att gora marken tat sa att den hindrar
infiltration. Byggnader och asfalterade ytor &r inte
genomslappliga.

Marken far ej hardgoras.

Planbestammelsen infors for att sékerstalla att marken
inte hardgors. Bestammelsen foreslas i planomradets
norra del som en riskreducerande atgard utifran
Ljungans slantkron. | évriga omraden infors
bestammelsen for att sakerstalla forgardsmark och
skydd for tva befintliga trad i 6st utmed Préastgatan,
samt utgor tillsammans med prickmark ett 8m brett
respektavstand mot narliggande bebyggelse utmed den
sodra delen av Bomhusgatan.
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b2 Omradet far belastas med hogst 10 kPa utgaende fran

befintliga marknivaer enligt grundkartan.
Begransningen av belastning galler vikt av byggnad
eller permanent last.

Bestammelsen sakerstéller att det omrade som ligger
inom fastigheten och ar inom 20 meter fran slantkron
inte belastas med permanent last storre &n 10 kPa.

e (utnyttjiandegrad) Stérsta byggnadsarea ar 50 m2,

Inom denna yta far endast mindre
bostadskomplement/centrumkomplement uppforas om
maximalt 50 m2. Exempelvis kan en mindre uteplats
med tak anordnas. Inom e; far inte carport eller garage
uppforas.

ez (utnyttjandegrad) Storsta byggnadsarea ar 100 m?,

Inom denna yta tillats
bostadskomplement/centrumkomplement om 100 m?
(e2). Bullerskarm/bullerplank tillats ocksa.
Bestammelsen mojliggor uppférande av en
servicebyggnad som ocksa ska utgora skydd mot ljud
fran jarnvagen och bidra till en bullerskyddad
utemiljo. Inom e, far inte carport eller garage
uppforas.

es (utnyttiandegrad) | Stérsta byggnadsarea ar 180 m?.

Inom denna yta tillats
bostadskomplement/centrumkomplement om 180 m?
(e3). Syftet med bestammelsen &r att mojliggora for
uppfdorande av carportar och cykelparkering med tak
for bostadernas och centruméandamalets anvandande.
Aven forradsbyggnader och miljéhus kan uppforas
inom omradet.

es (utnyttiandegrad) | Stérsta byggandsarea ar 260 m?.

Inom denna yta tillats
bostadskomplement/centrumkomplement uppféras om
260 m? (e4). Bestammelsen majliggor for uppforande
av carportar och cykelparkering med tak for
bostadernas och centrumandamalets anvandande.
Aven forradsbyggnader och miljéhus kan uppforas
inom omradet.
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es (utnyttjandegrad) Storsta byggnadsarea &r 900 m?.

Planbestdmmelsen es sakerstaller att byggnadsarean
inom den avsatta ytan inte far uppta mer an hogst 900
m2.

Generell bestdmmelse | Marklov kravs for atgarder som kan forsamra markens
under dndrad lovplikt genomslapplighet.

Marklov kravs for alla atgarder som kan forsamra
markens genomslapplighet, &ven de som inte kraver
bygglov. Syftet med bestdammelsen ar att tvinga fram
en kontroll for atgarder som ej slapper igenom vatten,
till exempel asfaltering, plattlaggning, ersatta naturgras
med konstgras, uppstéllning av talt en langre tid,
bebyggelse eller annan anlaggning pa marken som
medfor att dess infiltrerande formaga minskar.

ar (@ndrad lovplikt) Marklov kravs dven for tradfallning.

Marklov kréavs aven for atgarder som paverkar trad
som omfattas av bestdmmelse n.

az (@ndrad lovplikt) Bygglov kravs dven for bygglovsbefriade atgarder.
Bestammelsen infors for att sékerstélla att omradet 20
meter fran slantkronet inte belastas éver 10 kPa.
Bestammelsen tvingar fram en kontroll av alla typer av
atgarder inom omradet.

Genomforandetid Genomforandetiden ar 5 ar fran den dag detaljplanen
vinner laga kraft. Se vidare under rubriken
Genomforandetid.

Strandskydd Strandskyddet ar upphévt inom kvartersmarken. Se
vidare under rubriken strandskydd.

Sekunddr En sekundér egenskapsgréns har infort i plankartan for
egenskopsgrons | b 2 | b h - d
L7, | attreglera bestimmelserna bz och a2 inom de norra

byggratterna e1 och es. En sekundér egenskapsgréns
anvands for att pa plankartan redovisa inom vilket
omrade en eller flera egenskapsbestammelser galler. |
detta fall galler bestammelsen bz och a; endast inom
omradet som avgransas av sekundar egenskapsgrans.
Ovriga bestammelser galler inom hela
egenskapsomradet, d.v.s. (e1 och f1) for hela den
mittersta byggratten, samt (es) for hela den véstra
byggratten.
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Kombinerad | de fall tva varianter av egenskapsgrans sammanfaller
egenskapsgrdns

redovisas de med en kombinerad egenskapsgréans.
Bestammelserna b, och a, galler fram till den
kombinerade egenskapsgréansen som angransar den
prickade marken norrut.

Kommunen &r huvudman for allmén plats.
Planomradet omfattar en liten del allméan plats for
lokalgata (liten del av Bomhusgatan).

+ e+

Huvudmannaskap

e e \:& J
Regleringar infors som S

Liten markyta med
lokalgata planlaggs pa
Bomhusgatan langs den
vastra fastighetsgransen
for 1:124. Detta gors for
att méjliggora ett
in/utfartsférbud utmed
Bomhusgatan.

sékerstéller markbelastningen for
ny komplementbebyggelse inom
ca 20m fran slantkron.

Trafik angor fran
den befintliga infart
som idag finns vid
Préstgatan.

Respektavstandet mellan
foreslagen byggratt och
Bomhusgatan utokas fran
4 1ill 8 meter utmed den
s6dra delen av
Bomhusgatan.
Respektavstandet utokas
ocksa fran 4 till 8 meter i
planomrédets sodra del.
Detta regleras med
prickmark samt med en
planbestdmmelse som
anger att marken inte far
hérdgoras.
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Figur 4. En liten yta med lokalgata planléggs ldngs dem vastra fastighetsgransen for 1124 for att

modjliggora ett utfartsforbud utmed Bomhusgatan.
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BEBYGGELSEOMRADEN

Befintlig bebyggelse

Planomradet ingar i ett smaskaligt villaomrade med bostadshus i 1,5 till 2
vaningar. Villaomradet bestar framst av byggnader med trafasad och sadeltak. Pa
fastigheten finns idag en byggnad som tidigare varit pastorsexpedition men som
idag anvands som kontor.

Den aldre Prastgarden ar inte av utpekat kulturhistoriskt intresse men har en
omsorgsfull gestaltning som representerar sin tid och funktion. Byggnaden utgor
ett viktigt inslag for Njurundabommen som sockencentrum och hartidstypiska
arkitektoniska stildrag. Den nytillkommande byggrétten ges
utformningsbestammelser som medfor att den ska utformas med trapanel och
sadeltak sa att den genom val av traditionellt enklare material ges ett hansynsfullt
uttryck.

Bostader

Norddst om den nya byggratten bildas en gemensam gardsyta for foreslagna
bostader. Pa garden ar det mojligt att uppfora
bostadskomplement/centrumkomplement om max 100 m?.

Med bestammelse m; sakras ytor for uppforande av en gardsbyggnad med syfte
att utgora en bullerskyddande ”ljudskdrm”. Den reviderade bullerutredningen
anger att detta sakerstaller att en tyst utemiljo kan anordnas och ljud fran den
narliggande jarnvagen inte uppnar for hdga riktvarden. Las mer under rubrik
Buller. Den byggnad som placeras har och ges denna skyddsfunktion kan ha olika
funktioner och nyttjas for bostddernas gemensamma behov.

Huvudbyggnader for bostadsandamal medges en nockhdjd pa hogst 11 meter som
regleras med sadeltak och takvinklar pa mellan 25-35 grader. Detta bedoms
begransa nya huvudbyggnader till hogst 2 vaningar med inredd vind. Utifran en
bedomning av hojdlaserdata fran Lantmateriet, sa sanks hogsta nockhojd till 11
meter for den befintliga Préastgarden med foreslaget centrumandamal. En generell
bestammelse inom planomradet reglerar hogsta nockhojd for
bostadskomplement/-centrumkomplement till 4 m. Nockhojd betyder att
byggnadens hojd méts fran markens medelniva till takets hogsta del exklusive
uppstickande delar sasom skorsten, antenner med mera.
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Pa gardsytan kan parkeringsplatser ordnas, har ska dven marken till stor del hallas
genomslapplig for hantering av dagvatten. Las mer om det under rubrik
Dagvatten. Solceller kan placeras pa taken.

Figur 5. Planomradets sédra del och de ytor dér ny bostadsbebyggelse tillats, sett fran Bomhusgatan. (Kdlla: Jarnvdgen Fastigheter
AB)

Arbetsplatser, évrig bebyggelse

I befintlig byggnad inom planomradet bedrivs idag kontorsverksamhet.
Detaljplanen mojliggor for denna verksamhet att fortga genom inférande av
bestammelse for centrumandamal.

Inom planomradets kommunikationsnéra och centrala lage bedoms det vara
lampligt att lokalisera en méangd olika smaskaliga verksamheter. | bygglovskedet
gors en bedémning av foreslagen anvandnings omgivningspaverkan utifran den
kapacitet som finns nar det géller exempelvis parkering och gatukapacitet samt
risken for storning for omkringliggande bostader.
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Figur 6. Befintlig byggnad inom planomradet (Prdstgarden) samt infart fran Préstgatan. Planen mdjliggdr sa att byggnaden
kan nyttjas for olika typer av centruméndamdl (Kélla: Jarnvégen Fastigheter AB)

Offentlig och kommersiell service

Planomradet ligger centralt i Njurundabommens tatort med tillgang till saval
offentlig som kommersiell service. Avstandet till stationsomradet med bade buss-
och tagangoring ligger inom cirka 100 meter. Narmaste skola ar Kyrkmons skola
F-6 som ligger inom cirka 300 meters gangavstand fran planomradet, en
vardcentral finns ca 3 kilometer norr om planomradet (fagelvagen). Butik,
restaurang och café finns inom cirka 200-250 meters gangavstand.

Tillganglighet

Terrangen inom planomradet medger god tillganglighet utomhus for personer med
nedsatt rorelseférmaga.

Markplanering ska utforas sa att personer med nedsatt rorelse- eller orienterings-
formaga kan na malpunkter utan problem. Detta bevakas av kommunen i samband
med hantering av bygglovet.

Det &r av stor vikt att omradet upplevs som tryggt att rora sig i under dygnets alla
timmar. En grundférutsattning for att skapa trygghet ar en val upplyst utemiljo.
Awven planteringar och gestaltning av den yttre miljon bidrar till upplevelsen av
omradet. Vid projektering och utformning av utemiljon bor stor hansyn tas till
dessa vérden.

Antagandehandling Planbeskrivning
Bostader och centrumandamal vid "gamla Prastgarden”

Njurunda Prastbol 1:124 m fL.

Njurundabommen, Sundsvalls kommun



Sundsvalls
kommun

Datum 2023-01-30 Dnr: SBN-2020-00927 16
Reviderad: 2023-11-01

Byggnadskultur/kulturmiljé och gestaltning/arkitektur

Befintlig byggnad

Den befintliga byggnaden inom planomradet ar uppford cirka 1937 som
pastorsexpedition och kyrkoherdebostad. Den é&r ritad av arkitekten Per Ostlund
som ritat ett flertal kdnda byggnader i Sundsvall. Stilen &r i en kvardrgjande 1920-
talsklassicism som karaktariseras av ett symmetriskt och stramt formsprak med
tydliga influenser av antiken och rendssansen. Fasadernas mittaxel framhavdes
ofta med ett halvcirkelformat lunettfonster eller som takkupa. Entrén placerades
pa langsidan med Gppen forstukvist och snickerier i klassicerande stil. | storre hus
byggdes aven balkonger ovanfor entréerna. Dessa karaktarsdrag syns i aktuell
byggnad dels genom entrépartiet med balkong som bars upp av klassicistiska
kolonner, de rundformade takkuporna, samt det valmade takfallet.

Befintlig byggnad karaktériseras bland annat av:

Symmetriskt formsprak och fonstersattning

Centralt placerad farstukvist med klassicistiska kolonner

Centralt placerade runda takkupor

Fasadernas ljusa puts

Invandiga detaljer sdsom trappan upp till dvervaningen, skjutddrrar till
salsrum och Gppna spisen

Nytillkommande bebyggelse

For att sakerstalla sa att de nya byggnaderna ges en utformning som visar hansyn
till omradets karaktar regleras delar av byggnadernas utformning genom
planbestammelser.

Genom att anvanda trd som fasadmaterial och anvénda en forsiktig fargsattning
bedéms bygganden ges en hansyn till den karaktar som identifierats i omradet
samtidigt som bebyggelsen ges majlighet att utformas pa ett satt som speglar
nutida arkitektur. Fasader ska utgdras av trapanel fargsatt med traditionella farger
s som av vitt, rott, brunt, gront, gult och gratt (f2). Byggnader ska utformas som
sadeltak (f3) med taklutning mellan 25-35 grader (01 och 0,).

Aven byggnadens placering inom planomréadet samt dess héjd regleras genom
planbestammelser.

Ljusforhallanden

Eftersom planforslaget kan medfora kortare avstand mellan byggnader i omradet,
sa har en solstudie tagits fram. Infor granskningen sa har en reviderat solstudie
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tagits fram for att visa och tydliggora eventuell skuggbildning. Den reviderade
solstudien visar ljusforhallandena 6ver den maximala byggratt som denna
detaljplan mojliggor, vid tre tidpunkter pa dagen under host- och vardagjamning
samt en dag i juni. Solstudien visar att den nya bebyggelsens skuggor faller i
riktning bort fran befintliga hus under huvuddelen av dagen. P4 morgonen under
host och var, da solen star lagt, kommer ljusforhallandena i liten utstrackning
paverka en fastighet direkt véaster om planomradet. Har finns idag redan nagra
storre trad som ger viss skugga.

En god tumregel for att bedéma boendemiljons solighet dr: Minst 5 timmars sol
mellan 9.00 -17.00 vid var-och héstdagjamning i bostaden och pa narmiljons
lekytor och sittplatser. Avsteg fran denna tumregel bor bara géras om det i stallet
finns andra mycket hoga miljokvaliteter. (Solklart, Boverket 1991).

Stadsbyggnadskontorets bedémning &r att tillkommande bebyggelse ger en liten
paverkan pa dagsljusinslapp till omgivande bebyggelse. Skuggningen bedéms
vara i niva med vad som ar normalt forekommande vid ett fortatningsprojekt. Se
ocksa den uppdaterade solstudien.

Skyddsrum

Enligt MSBs skyddsrumskarta finns narmaste skyddsrum pa fastighet som direkt
angransar till planomradet samt i skolan s6der om planomradet.

BARNKONVENTIONEN

Pa den gard som kommer att utgora bostadsgard for de tillkommande bostaderna
finns friyta som ar lamplig for lek och utevistelse. Planomradet ligger centralt och
mojliggor for barn att ga sakert och tryggt till narmaste skola och rekreationsytor.
Planomradet ligger inom gangavstand, cirka 300-650 meters gangavstand fran
skola, forskola, idrottsanlaggning, samt cirka 1km (fagelvagen) till
rekreationsomraden for lek och rekreation.

Det finns inom aktuellt planomrade inga malpunkter fér barn. Den gena stig som
ibland nyttjas av narboende stracker sig fran Bomhusgatan, dver sodra delen av
1:124 och mynnar ut pa den privatagda grannfastigheten 1:108, innan Prastgatan
kan nas. Denna stig kommer inom 1:124 att férsvinna vid en exploatering.
Beddmningen &r att allménheten inte kan anses ha fri tillganglighet till 1:124, l&s
mer under rubriken ” Park, naturmilj6é och djurliv”.

Forutsattningarna for en god bostadsmiljo for barn beddms som goda och
tillkommande bebyggelse bedéms inte innebara nagra negativa konsekvenser for
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barn. Barn och ungas rattigheter i enlighet med barnkonventionen har beaktats i
planforslaget. Ytterligare analys for hur barn och ungdomar paverkas av
planforslaget bedoms inte krévas.

FRIYTOR

Lek och rekreation

Stadsbyggnadsnamnden har antagit en gronytestrategi med rekommendationer om
tillgang till gronytor. Las mer om under rubriken ”Grénytestrategiskt underlag”

Planforslaget uppfyller inte rekommendationerna om avstand till bostadsnara
gronska inom 200m, kvarterspark inom 250m eller stadsdelspark inom 800m.
Riktlinje om rekreationsomrade inom 1000 meter (fagelvagen) fran planomradet
uppfylls dock med rekreationsomréden séder om Abécken, vid Forsa och vid
Ljungan.

Vid detaljprojektering av bostader inom planomradet &r det viktigt att sakerstalla
tillréckligt stora ytor for utevistelse. Enligt PBL ska tillskapandet av friyta ges
foretrade fore parkering. Inom planomradet finns goda mojligheter att skapa
sadana utemiljoer. Hur dessa ytor disponeras och utformas bestams slutligen i
genomforandeskedet.

Gardsmiljon inom planomradet beddms kunna utgora bostadsnéra gronska i
enlighet med kommunens grénytestrategiska underlag. Inom planomradet infors
bestammelser som dels sékerstéller att tillrackligt stora ytor inte blir hardgjorda,
dels sékerstaller att tillrackligt stora ytor sparas till infiltration, vilket lamnar dessa
som friyta att nyttja for de boende som narrekreation.

Planbestammelser styr sa att komplementbyggnader huvudsakligen placeras i
omradets Ostliga och vastliga delar, sa att planomradets centrala, 6ppna ytor
ldmnas fria. Dessa ytor kan med fordel planteras och nyttjas som trivselskapande
och grona ytor pa innergarden. Detaljplanen sakerstaller att stora delar av
gardsytan inom omradet ej far utgoras av hardgjord yta. Detta galler dven i
planomradets norra del i riktning mot Ljungan, eftersom en bestammelse infors sa
att prickmarken inte far hardgoras.

Park, naturmiljé och djurliv

Genom planomradets sodra del stracker sig en upptrampad gangstig i ostvastlig
riktning, mellan Bomhusgatan och Prastgatan. Stigen ligger inom aktuell fastighet
(1:124) som dels ar privatagd, dels omfattas av en &ldre typ av kvartersmark for
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allmant a&ndamal. Stigen utmynnar éver en privatagd grannfastighet (1:108) som i
gallande stadsplan ar belagen pa kvartersmark for bostader, innan Préstgatan kan
nas. Bedomningen &r att allmanheten inte kan anses ha fri tillganglighet till 1:124.
Den del av stigen som ligger inom planomradet (1:124) kommer att paverkas vid
ett genomfdrande av planen.

Fiur 7. Bef/' ig stig ella Bomhusgatan och Prdstgatan, genom planomrddets sédra del (Kdlla:
Jdarnvagen Fastigheter AB.

| planomradets norra del star en stor lind och i den nordostra delen star ett antal
I6nnar. Dessa trad har varden for saval gardsmiljons upplevelsevarden och
ekosystemtjanster som for dagvattenhantering. Dessa trad ska sa langt som
mojligt bevaras. Planbestammelser infors for nagra av Iénnarna i den norddstra
delen som anger att dessa endast far fallas av sakerhetsméssiga eller
naturvardsskal. Om lonnarna drabbas av sjukdom eller skadas sd att de maste tas
ner ska de ersattas. Utokat krav pa marklov séakerstaller att sa sker.

Norr om planomradet sluttar marken brant ned mot Ljungan som rinner forbi i
oOstlig riktning. Slanten ar bevuxen med i huvudsak I6vtrad och med enstaka
granar och tallar nara slantkronet. Slanten ligger utanfor planomradet och marken
ags av kommunen som har radighet dver skotsel och nyttjande av slanten, samt
marken narmast &lven (Njurunda Prastbol 1:24).
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Fagelliv

En fagelinventering utfordes (Fagelinventering inom detaljplan, Njurunda
Préstbol 1:124) under perioden 2022-07-14 till och med 2022-07-27 for att utreda
fagelfaunan i och i narheten av planomradet. Under perioden utfordes fem (5)
platsbesok. Vid inventeringen noterades 24 fagelarter varav 13 arter bedoms
héacka eller pa eller i narheten i planomradet. Inga av de arter som bedéms som
héckande &r upptagna som hotade pa rodlistan eller skyddade enligt EU:s
fageldirektiv. Det aldre bostadsomradet med uppvuxna tradgardar med buskar och
trad ar gynnsamt for manga vanliga fagelarter. Antalet fagelholkar i omradet ar
stort vilket gynnar holkklackande arter som blames, talgoxe, svartvit flugsnappare
med flera. Narheten till Ljungan och den frodiga I6vskogsremsan goér éven att
arter knutna till alven kommer pa tillfalliga besok.

Gronfink noterades vid ett tillfalle och far ses som potentiell hackningsfagel i
omradet da arten foredrar parker och tradgardar. Arten &r starkt hotad enligt
rodlistan da den minskat kraftigt under en 10-arsperiod. Trots att arten &r starkt
hotad gors bedémningen att en exploatering saknar betydelse for att bibehalla
populationen av arten pa en tillfredstallande niva saval lokalt, regionalt eller
nationellt. Bedémningen grundar sig i att berord fasighet och den potentiella
hackningsmiljon den kan utgora for arten inte ar unik, eller i den storlek att det
kan paverka arten negativt pa ett betydande satt.

En kompletterande inventering utfordes under perioden 11-24 juni 2023. Under
inventeringens 4 tillfallen noterades 27 fagelarter varav 14 arter bedomdes hacka
pa eller angransande till fastigheten. Samtliga hackande arter ar vanliga arter i
omradet. For de 7 andra arter som noterades kunde inte hackning konstateras. De
6 arter som listas som tillfalliga hackar inte i utredningsomradet men kan passera
tillfalligt.

Vid den kompletterande inventeringen pa fastigheten Njurunda Préstbol 1:124
observerades inga nya hackande arter som &r upptagna som hotade pa rodlistan
eller skyddade enligt EU:s fageldirektiv. Utifran underlaget ovan tillsammans med
tidigare inventering, bedoms det att exploatering i omradet ar mojlig utan
betydande negativ paverkan pa de arter som identifierats. Las mer i
”Komplettering av fagelutredning, Njurunda Prastbol 1:124”, Pippi pa faglar
2023-10-05.

Som kompensationsatgard for eventuell minskad tillgang till botrad i samband
med detaljplanens genomforande bor exploatoren satta upp holkar i omradet.
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Fladdermodss

Fladdermdss ar fridlysta och enligt artskyddsférordningen 48 &r det forbjudet att
doda eller fanga samt skada eller forstora deras fortplantningsomraden eller
viloplatser. Genom fladdermusavtalet EUROBATS farbinder sig ocksa Sverige
att vidta atgarder som framjar fladdermass.

Forutsattningarna for fladdermass i stadsmiljo skiljer sig fran mer lantliga miljGer.
| stadsmiljé finns, till skillnad fran skogsmiljoer, ofta gott om kolonimajligheter i
form av hus och ofta &ven en del dldre grova solitéra grova trad som ibland har
haligheter. Ljusfororeningar paverkar dock olika arter i varierande grad.

En fladdermusinventering utférdes (Fladdermusinventering inom detaljplan,
Njurunda Prastbol 1:124) under perioden 2022-08-21 till och med 2022-09-13.
Inventeringsmetoden genomfordes enligt Naturvardsverkets rekommenderade
undersokningstyp for art-kartering av fladdermdss. Inventeringen omfattade i
huvudsak av automatisk registrering av ultraljud (autobox) men &ven lyssning
med ultraljudsdetektor samt undersokning av byggnad. Fagel- och
fladdermusinventeringen som utforts ligger till grund for de stallningstaganden
som gjorts for att minska negativ paverkan pa fagel- och fladdermusfaunan.
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.
Figur 8. Autoboxens placering och riktning, ldge A och B (Kdlla: Fladdermusinventering, 2022-12-
08)

Vid inventeringen observerades totalt fyra fladdermusarter: nordfladdermus,
vattenfladdermus, storre brunfladdermus och mustasch-/tajgafladdermus. En av de
patraffade arterna, nordfladdermus ar klassad som nara hotad (NT) pa rodlistan
frén 2020. Ovriga patraffade arter finns inte med pa rodlistan utan tillhor de arter
som har en livskraftig bevarandestatus (LC). Av de fyra patraffade arterna bedoms
tva av dessa, storre brunfladdermus och mustasch-/tajgafladdermus vara enstaka
passerande fladdermdss. Nordfladdermus och vattenfladdermus bedéms vara
permanent forekommande i omradet.

Vattenfladdermusen fodosoker i huvudsak langs dlven och inom planomradet.
Nordfladdermusen ar den vanligaste fladdermusen i Sverige men man har
konstaterat att den minskar i vissa omraden och darfér blev den klassad som néra
hotad 2020. Ingen reproduktionsplats eller dvervintringsplats inom fastigheten
eller fastighetens befintliga byggnader kunde hittas. Eftersom inga forandringar av
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befintliga byggnader gors sa bedoms det vara mojligt att bygga i omradet utan att
det paverkar fladdermdssens chanser till Gverlevnad.

For att minska eventuell negativ paverkan pa fladdermusfaunan bor
exploateringen planeras sa att biotoper med hdg insektsproduktion bevaras. Den
gamla stora linden pa norra sidan av fastigheten ar vardefull och tradridan med
l6vtrad ldngs norra tomtgransen mot Ljungan gynnar fladderméssen. Aldre
I6vtrad och haltrad bor om mojligt sparas. Rekommendationen att ny belysning
mot och i narheten av Ljungan och tradridan undviks i stérsta mojliga man.
Vidare bor belysning inom det planerade bostadsomradet anpassas genom att
skarmad och nedatriktad armatur anvands for att minimera negativa
ljusfororeningar for nattlevande organismer och deras mojlighet till att fédosoka
och fardas genom omradet. En generell planbestammelse infors i plankartan som
reglerar att armaturer ska utformas skarmande och nedatriktade.

Aven fladderméss gynnas av god tillgang till holkar. Exploatéren bor dar det ar
mojligt satta upp holkar som en kompensationsatgard for en eventuell minskad
tillgang till haltrad.

MARKFORHALLANDEN

Markbeskaffenhet

Marken inom omradet ar relativt plan med markhdojder som varierar mellan +11.5
och +13 meter relativt nollplanet. Utover befintlig byggnad utgors planomradet
huvudsakligen av gras- och grusytor och endast enstaka trad och buskar.

For att sakerstalla att dagvatten inom planomradet infiltreras i marken utan att
orsaka skador pa bebyggelsen kan marken hojdsattas sa marken lutar pa sadant
satt att naturlig avrinning sker mot de icke hardgjorda ytorna i planomradet.
Jordartsférhallandena inom planomradet innebar att genomslappligheten generellt
ar hog och infiltrationsmaojligheterna for dagvatten ar mycket goda.

Geotekniska forhallanden

Ar 2009 fick WSP Samhallsbyggnad i uppdrag att utféra en geoteknisk
undersokning for fastigheten Njurunda Préastbol 1:124 (da Njurunda Préstbol 1:1)
for att undersoka mojligheten att uppfora ett trygghetsboende/bostéder i en
byggnad om tre vaningar. Byggnaden skulle da omfatta totalt 48 lagenheter.
Byggplanerna genomfordes aldrig men den genomférda utredningen bedéms
fortfarande vara relevant och har déarfor utgjort underlag aven till detta planarbete.
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Resultaten fran undersékningen visar att undergrunden bestar av mulljord pa ett
yligt lager av sand méktigt lager av finsand ovan ett lager av lerig silt pa fast
friktionsjord. Utredningens slutsats efter genomférda prover och berdkningar &r
att tomten bebyggs med tillfredstéllande sakerhet mot ras och skred med féljande
restriktioner:

e En 20 m bred zon langs slantkronet far ej utsattas for permanenta
belastningar storre &n 10 kPa utan att sérskild stabilitetsutredning gors.

e Planerad bebyggelse far ej placeras narmare an 20 m fran slantkronet utan
att sarskild stabilitetsutredning utfors.

e Belastning av fyllning eller andra upplag far ej placeras pa slantkronet.

e Daguvatten far ej avledas fran platan sa att det avrinner 6ver slantkronet och
skapar erosionsproblem.

e Slanten vardas med avseende pa att avverkning och gallring utférs med
forsiktighet. Ev. vindfallor tas omhand sa att inte erosion uppstar i den
frilagda finsanden under vindféllan. Frilagda sléantytor skall
erosionskyddas t.ex. genom grassadd eller motsvarande atgard.

e Tippning av kompost och skrap far ej ske fran slantkronet.

Stabilitetsutredningen har kompletterats med en geoteknisk utredning (Detaljplan
Préstbol 1:124 PM Geoteknik) for att sdkerstélla att komplementbyggnader sakert
kan uppforas inom 20 meter fran slantkronet. Den kompletterande utredningen
visar likt utredningen 2009 att marken langds slantkronet tillater 10 kPa
(kilopascal) som motsvarar drygt 1000 kg/ m? (kilogram per kvadratmeter).
Byggnation som i normalfallet ligger under 10 kPa och anses lamplig inom 20
meter fran slantkronet ar bland annat kallgarage, carport, friggebod, pergola och
forrad.

FOr att sdkerstélla att marken inte belastas mer &n 10 kPa anvénds en
utférandebestammelse (b2) i plankartan som reglerar att egenskapsomradet inom
20 meter fran slantkronet hogst far belastas med 10 kPa utgaende fran befintliga
marknivaer. Begransningen av belastningen géller vikt av byggnad eller annan
permanent last. Ytterligare en bestdmmelse infors (a2) som anger att bygglov
kravs aven for bygglovsbefriade atgarder, for att sakerstalla kontroll Gver omradet.

VATTENOMRADEN

Grundvattenférhallanden
Vid den geotekniska undersékning som genomférdes 2009 installerades ett grund-

Antagandehandling Planbeskrivning
Bostader och centrumandamal vid "gamla Prastgarden”

Njurunda Prastbol 1:124 m.fl.

Njurundabommen, Sundsvalls kommun



Sundsvalls
kommun

Datum 2023-01-30 Dnr: SBN-2020-00927 25
Reviderad: 2023-11-01

vattenror och grundvattenytan pejlades pa 7,4 m djup under markytan (niva + 4,5
m relativt nollplanet). Vattenstandet i Ljungan lag samtidigt pa nivan +3,0 m
relativt nollplanet.

GATOR OCH TRAFIK

Oster om planomradet ligger Prastgatan, vilket ar en gata som rustades upp i
samband med byggnationen av kommunens nya stationsomrade och slutar i en
vandplan innan slanten mot Ljungan. Oster om Prastgatan passerar den nyligen
fardigstallda jarnvagen som &r del av en satsning for att 6ka kapaciteten pa
strackan mellan Gavle och Sundsvall.

Figur 9. Det yligen lada Jjarnvdgsspdret sett fran planomradet. Befintlig byggnad syns i
bildens hégra del och bakom det bostadshus och carport pa angrédnsade fastighet Njurunda
Prastbol 1:108 (Kdlla: Jarnvdgen Fastigheter AB)

Avstandet till tatortskarnan och resecentrum &r ligger inom cirka 100-250 meter
vilket ar ett fordelaktigt avstand for hallbara transportsatt sa som gang, cykel- och
kollektivtrafik.

Det finns i dagslaget inga motesplatser langs Bomhusgatan. Det finns inga
uppgifter om trafikméngder p4 Bomhusgatan och Préstgatan, men ADT beddms
av trafikalstringsanalysen som lagt da det endast ligger ett fatal fastigheter langs
gatorna.
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Trafikalstringsanalys

Enligt Trafikverkets trafikalstringsverktyg kommer ett mindre flerbostadshus
(beraknat pa ca 30 lagenheter) och det befintliga kontoret (BTA 500 m?) att alstra
228 resor/dygn, varav 147 med bil. Det innebar i sin tur en ADT pa 108
fordon/dygn exklusive nyttotrafik och 122 fordon/dygn inklusive nyttotrafik fér
bade lagenheter och kontor.

Generellt brukar 10 % av ADT resa under dygnets maxtimme, i detta fall cirka 12
fordon.

Mobilitetsnorm

I kommunens mobilitetsnorm, antagen 2021-05-31, ligger kommunens riktlinjer
och arbetssatt till grund for bedémning av mobilitetsatgarder och lampligt
utrymme for parkering av bil och cykel i plan- och bygglovséarenden.
Parkeringsbehovet ska tillgodoses pa ett hallbart och godtagbart satt. Normen ska
framja ett minskat bilanvandande och uppmuntra till 16sningar som bidrar till okat
hallbart resande.

Generellt konstateras att bade bil- och cykelparkering for boende och besokare ska
I6sas inom kvartersmark eller, for bil, &ven i en gemensam anléggning.
Cykelparkeringar ska placeras och utformas s att de blir lattillgangliga, sakra och
trygga. Yta for bilparkering ska inte inkrakta pa yta for utevistelse och lek.

Enligt normen ingar planomradet i zon C som omfattar kommunens yta utanfor
centrala staden och dess bostadsomraden. Parkeringstalen varierar beroende pa
anvandning och bostadsstorlek. For planomradet ar beddmningen av parkeringstal
baserat pa bostader i flerbostadshus med lagenheter storre an 35 eller storre &n 55
m?2.

Detta innebéar for planomradet:

Fordonsslag Parkeringstal for planomrade
Njurunda Préstbol 1:124 (antal platser
per lagenhet)

Cykel 2,2
Bil (lagenheter 35-55 m?) 0,8
Bil (lagenheter storre &n 55 m?) 1
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Trafiksakerhet och kapacitet

Trafikmangderna i omradet bedoms vara fér laga for att kapacitetsproblem ska
uppsta. Planforslaget innebar en viss dkning av trafik till omradet vilket kan ge ett
okat trafikflode. Okningen bedéms dock bli sa liten att det inte foreligger risker
for trafiksékerhet, luftférandringar etc. Préstgatan ar tillrackligt bred och ger
utrymme for métande trafik, den ar ocksa rak med god sikt. Trafiksékerheten och
tydligheten i korsningen Prastgatan/Torggatan skulle kunna férbattras om den
ratades upp, eftersom den nu har en ganska snav vinkel. Det &r inte en atgard som
kravs for detaljplanens genomforande utan skulle vara en forbattringsatgard aven i
nuvarande situation.

Infart/utfart fran Bomhusgatan beddms med nuvarande utformning inte som
lamplig och foreslas darfor stangas genom utfartsforbud. Planomradet maste
darmed utformas sa att infart sker fran Prastgatan.

Gang- och cykeltrafik

Det finns inga separerade gang- och cykelvagar som forbinder planomradet med
omkringliggande kvarter. Trafiken ar dock liten pa befintliga vagar och de
beddms som sékra att nyttja aven for blandtrafik.

For att underlatta och stotta anvandandet av mer hallbara transporter som cykel
for korta resor, ar det viktigt att det planeras for lattillgdngliga och vaderskyddade
cykelparkeringar i nara anslutning till bostadder och centrumverksamheten inom
planomradet. Las mer under avsnitt Parkering.

Infart och varutransporter

Planomradet kommer att utg6ras av en bostadsgard som dven utgor de boendes
utemiljo. Det ar darfor viktigt att storre fordon som angor fastigheter, exempelvis
for avfallshdmning, inte behdver backa. For att sakerstalla att stérre fordon for
exempelvis sophamtning kan angora omradet pa ett sakert satt maste det finnas
tillracklig svangradie eller méjlighet att kéra runt for att ater kunna svanga ut mot
Prastgatan. Placering av miljohus/sopkéarl maste anpassas till vand- och
genomfartslosningar.

Parkering

Verksamheternas behov av parkering ska tillgodoses inom kvartersmarken.
Parkeringshehovet for kontorshyggnaden/centrumandamal diskuteras i
bygglovhanteringen och beror pa vilken typ av verksamhet som ska inhysas.
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Enligt Sundsvalls mobilitetsnorm &r parkeringstalet for flerbostadshus 0,8 — 1 per
lagenhet beroende pa lagenhetens storlek. Planforslaget mojliggor for ett mindre
flerfamiljshus med en hogsta byggnadsarea pd 900 m2. Parkering kan placeras pa
flera platser inom planomradet och carportar eller garage kan ordnas inom avsedd
korsmark.

For kontor réknar mobilitetsnormen att det behdvs 17 parkeringsplatser per 1000
m? BTA i Njurundabommen. Den befintliga byggandens BTA beréknas vara cirka
500 m? vilket innebar att det behdvs cirka 8,5 parkeringsplatser for att tillgodose
dess behov. Mobilitetsnormen anger éven riktlinjer for uppstallningsplatser for
cykel. Har anges behovet cykelplats per bostad vara 2,2.

Det exakta parkeringsbehovet for bade cykel och bil berdknas i samband med
hantering av bygglovet.

RISKER/STORNINGAR

Radon

Radonséakert uppforande rekommenderas for att uppna gallande varde och
matning i varje byggnad bor ske efter inflyttning.

Dagvatten

I genomford dagvattenutredning (Dagvattenutredning Prastbol 1:124, WSP)
konstateras att dagvatten fran omradet kan infiltreras, via 6ppna I6sningar med
genomslappligt material, for att fordréja och minska avrinningen fran omradet
enligt rddande krav. Da dagvattnet avrinner och infiltreras via/genom hela
fastigheten far vattnet viss rening vilket hindrar att det rinner orenat direkt ut i
recipient. Den naturliga topografin inom omradet ska bevaras s att
dagvattenflddet, &ven efter genomforande av planen fortsatt rinner mot Ljungan.

Planbestammelser sékerstaller att tillrdckliga ytor reserveras for infiltration for
hantering och fordrojning av dagvatten. Enligt dagvattenutredningens berékningar
ska minst ca 3500 m? av planomradet utgoras av infiltrerbar yta for tillracklig
kapacitet. For att sakerstélla detta infors en planbestdmmelse som procentuellt
reglerar hur stor del av kvartersmarken som ska vara genomslapplig.

Genomsléappliga ytor innebér en typ av markyta déar dagvatten filtreras ner i

marken i stallet for att rinna av. Ytor som slapper igenom vatten bidrar till lokalt
omhéndertagande av dagvatten och minskar ocksa risken for éversvamningar vid
kraftiga regn. Grona, véxtbelagda beldggningar ar genomslappliga, &ven anlagda
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ytor som sldpper igenom vatten betraktas som genomsléppliga. Det kan
exempelvis vara grus, halstenar, belaggning med genomsléappliga fogar eller
genomslapplig asfalt.

For att kommunen ska kunna folja upp och sékerstalla markens genomslépplighet
infors krav pa marklov for alla atgarder som kan férsamra markens
genomslapplighet. Detta galler dven atgarder som inte kraver bygglov. Syftet med
bestammelsen &r att tvinga fram en kontroll for atgarder som till exempel ersatta
naturgrés med konstgrés, asfaltering, plattlaggning, bebyggelse eller annan
anlaggning pa marken som medfor att dess infiltrerande formaga minskar. Genom
denna kontroll sakerstélls bevarande av den sammantagna yta genomslépplig
mark som kravs for hantering av dagvatten inom omradet.

Hoga fléden och dversvamningsrisk

| dagslaget forekommer inga instangda omraden déar det foreligger en risk for
éversvamning eller bléta omraden. En lagpunkt finns inom planomradets
sydvastra del dar pol kan bildas vid sndsméltning eller kraftig nederbérd da tjale
ligger kvar i marken. Bedomningen fran den reviderade dagvattenutredningen &r
att lagpunkten inte utgor ett instangt omrade eller paverkar dagvattenhanteringen,
da marken har god infiltrationsférmaga och att hojdskillnaderna bedéms vara sa
liten att den inte ger nagon storre paverkan.
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Figur 10. Bild visar ett 100 drs fléde i Ljungan intill 1:124 (Kdlla: Oversvamningsportalen,
Myndigheten for samhdllsskydd och beredskap, 2022-06-15.)

En 6versvamningskartering utfordes 2022-06-15 éver Ljungan av Myndigheten
for samhallsskydd och beredskap (MSB).

Bedomningen utifran genomford dversvamningskartering, ar att aktuellt
planomrade inte far nagon stérre paverkan vid ett 100-ars flode i Ljungan.

Markavvattning
Tillstand for markavvattning behovs ej for planens genomforande.

Buller

Med buller menas olika former av odnskat ljud. Langvarig exponering for buller
har negativa effekter pa var halsa. Pa kort sikt har bullrets storningar mer direkta
effekter sa som att det blir svart att sova och att uppfatta annat ljud.

Riksdagen har i forordning om trafikbuller vid bostadsbyggande (2015:216)
antagit riktvarden utomhus vid nybyggnad av bostéder. Férordningen grundas i
Plan- och bygglagens 2 kap 6 a § om hur bostader ska lokaliseras och anpassas till
mark som &r lampad for andamalet, med hansyn till méjligheterna att forebygga
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bullerstorningar. For bostader upp till 35 m?ligger nivan pa 65 dBA ekvivalent
ljudniva. For bostader storre an 35 m? géller 60 dBA ekvivalent ljudniva.

Krav pa inomhusvéarden avseende buller for bostader och andra typer av lokaler
regleras i Boverkets byggregler BBR. Dessa galler oavsett ljudnivan utomhus. For
bostader géller for narvarande riktvardet inomhus pa 30 dBA ekvivalent niva och
45 dBA maximal niva.

For att utreda hur omkringliggande gator och den nérbeldgna jarnvéagens ljud
paverkar planomradet har en bullerutredning tagits fram inom ramen for
planarbetet (Trafikbullerutredning Prastbol 1:124, Njurunda, Sundsvall kommun).
Bullerutredningen har reviderats efter samradet med nya ingangsvarden och det
nya resultatet 6ver den samlade ljudpaverkan pa planomradet, visar att féreslagen
bebyggelse uppfyller riktvarden for ekvivalent ljudniva vid alla fasader. Det finns
darmed inga hinder for att uppfora bostéder vid foreslagen placering.

Kravet pa bullerskyddande plank eller byggnad som utgér motsvarande funktion,
forsvinner darfor. Planbestammelsen m. tas darfor bort fran plankartan som
tidigare lag inom e4 omradet nara Prastgatan.
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Ekvivalent ljudniva
dBA ref. 20 yPa
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figuren (Kélla: Trafikbullerutredning Préstbol 1:124, Njurunda Sundsvalls kommun, WSP)

Den maximala ljudnivan vid fasad dverskrids dock pa sadant satt att de blir
dimensionerande, for fasader mot jarnvagen. For att sakerstélla att riktvarden for
ljudnivaer inomhus uppfylls avseende storning fran bullerkallor bor en akustiker
dimensionera fasaderna i projekteringsskedet. | det fortsatta lovskedet maste
uppmarksamhet riktas mot att gallande riktvarden kan féljas vid val av
fasadkonstruktion, ventilationsdon och fonster.

Daremot visar genomforda berakningar att riktvardena for uteplatser 6verskrids pa
hela fastigheten och att det kravs bullerskyddsatgérder for att astadkomma en god
ljudmiljo vid uteplats inom den féreslagna innergarden.

Bullerstérningen inom omradet kommer framst fran jarnvagen i oster. For att
kunna erbjuda bostéderna en uteplats som uppfyller riktvardena anordnas
skyddsatgérder genom att en bullerskarm placeras i narheten av den tillkommande
byggnaden. Med en bullerskarm, exempelvis kopplad till den servicebyggnad som
visas i figuren nedan kan géllande riktvarden for uteplats erhallas inom
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planomradet. For att sakerstalla att denna atgard genomfors i samband med
uppforande av nya bostader sa kvarstar och tydliggors planbestammelsen (m1) for
att sékerstalla att dessa kommer tillstand. Planbestammelsen anger att de
bullerdampande atgarderna maste finnas pa plats innan det ar tillatet att ge

slutbesked for huvudbyggnad avsedd fér bostadsandamal.

Bullerplanket/byggnaden ska vara minst 3 meter hog och 5 meter lang.
Maximal ljudniva

= Bullerskarm kan dBA ref. 20 pPa
e exempelvis uppforas
= i anslutning till it <=60
W) servicebyggnad. .fﬂ'll l 60 - 65
Wi 65 - 70
i
I - 70 - 75
if 75 - 80
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85 - 90
> 90
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Figur 12. Berékning maximal ljudnivad. Lésning dér carport (gra) och bullerskéarm vid
servicebyggnad (orange) uppfors for att skapa en ljudmilié enligt géllande riktvérden fér
trafikbuller (Kalla: Trafirbullerutredning Prdstbol 1:124, Njurunda Sundsvalls kommun, WSP)

Efter uppforande av de bullerskyddande atgarder som detaljplanen kraver uppnas
gallande riktvarden for buller inom planomradet. Kommunen bedémer darmed att

ljudstorningarna inte medfor betydande miljopaverkan och att planomradet &r

lampligt for bostadsbebyggelse.

Planbeskrivning
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Vibrationer

Det riktvarde for vibrationer fran sparburen trafik som tillampas av Trafikverket,
for att sdkerstilla ”godtagbar milj6”, dr 0,4 mm/s vigd RMS. Riktvirdet giller
utrymmen dar manniskor vistas stadigvarande, daribland permanentbostéder.

Till underlag for att bedéma om vibrationer fran jarnvagen paverkar planomradet
har vibrationsméatning gjorts inom planomradet under juni 2021. Matresultatet och
en bedémning av resultatet sammanstélls i en utredningsrapport
(Vibrationsutredning, Metron). Bedomningsgrunden for studien var att inga
vibrationer skall 6verstiga 0,4 mm/s vagd RMS.

Matresultatet samt den prognostisering som gjordes i utredningen visar att
forvantade vibrationsnivaer i fardig byggnad hamnar under riktvardesnivaerna,
aven efter upprakning med hénsyn till 6kad trafik i framtiden.

Vibrationsutredningen har efter samradet reviderats med korrekta ingangsvarden
gallande avstand fran jarnvéag till narmaste byggratt. Den reviderade utredningen
anger att ny bebyggelse som anldggs nio meter narmare jarnvagsbanken, paverkar
resultatet marginellt. Tidigare bedomning avseende komfortnivan kvarstar darfor.

Transporter av farligt gods

For att utvardera planomradets lamplighet utifran riskerna med farligt gods har
forslaget bedomts tillsammans med Vasternorrlands lansstyrelses riktlinjer for
bebyggelse intill transportleder for farligt gods (Riskhantering i
detaljplaneprocessen - Riskpolicy fér markanvandning intill transportleder for
farligt gods).

Lansstyrelsen i Vasternorrland har sedan samradet ersatt tidigare riktlinjer med en
ny végledning (Riskhantering vid transportleder for farligt gods - VVagledning for
riskhantering vid transportleder for farligt gods samt drivmedelstationer och
farliga verksamheter i Gavleborgs och Vasternorrlands 1&n, juni 2022). | denna
handling anges likt foregaende riktlinjer att en riskhanteringsprocess ska
genomforas vid framtagande av detaljplan inom 150 meters avstand till en
transportled for farligt gods.

| Lansstyrelsens nya vagledning delas riskhanteringsomradet in i tre zoner (rod,
gul och gron) dar rekommenderade avstand foreslas mellan olika typer av
markanvandning utifran dess avstand till transportleden for farligt gods. Olika
typer av byggnation kan hénforas till olika zoner, dar mer skyddsvéard verksamhet
placeras langre fran farligt gods-led.
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Anvandning centrumverksamhet (C) identifieras som normalkénslig
markanvandning och bostéder ligger mellan normalkénslig och kénslig
markanvandning beroende pa om det handlar om enstaka bostader som ar enkla
att utrymma eller inte. Narmaste byggratt for centrumverksamhet ligger cirka 76
meter fran sparmitt och hamnar inom grén zon. Narmaste byggratt for bostad
ligger cirka 68 meter fran sparmitt och i gron eller gul zon beroende pa
markanvandningens kanslighet och forutsattningar. Det ar riskbilden for det
aktuella planomradet som &r avgorande for markanvandningens placering.

Ostkustbanan passerar pa en bank dster om planomradet, med ett avstand pa cirka
68 meter till narmaste byggratt for centrumverksamheter (Prastgarden) och cirka
76 meter till narmaste foreslagna byggratt for bostader. 1 hojd med planomradet
utgors strackan av ett stationsomrade med tva spar. Maxhastigheten pa strackan &r
generellt begrénsad till 100 km/h. Enligt framtagen vibrationsutredning
(Vibrationsutredning, Metron) uppges dygnstrafiken till cirka 35 tag per dygn,
varav 5 ar godstag.

Kringliggande bebyggelse utgdrs av smahus och verksamheter och bedéms vara
gles med hénsyn till generell persontéthet, varfor individrisk med storsta
sannolikhet ar styrande vid beddmning av lokaliseringens lamplighet. Vidare
bedoms det ytterst sallsynt att individrisk bortom 70 meter fran spar ar sadan att
sarskilda riskreducerande atgarder erfordras.

Avstand mellan narmaste foreslagna byggratt (C, Centrum) och Ostkustbanans
sparmitt uppgar till cirka 68 meter. Det finns redan en befintlig byggnad med
anvandningen A (allmant andamal) i géllande plan (Prastgarden). Med hansyn till
att riskbilden inte forandras (mellan A, allmant &ndamal och C, centrum) bedéms
det rimligt att mojliggora for C, centrum pa platsen. Bostader omfattas inte av
anvandningen C, centrum.
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Ljungan ) / )

Figur 13. Avstand mellan jarnvagen (sparmitt) i &ster och befintlig byggnad (Prdstgarden) samt
forslag pd tillkommande byggratt i den sodra delen av planomradet.

Den befintliga byggnaden (Prastgarden) inom omradet utgor delvis ett skydd for
den foreslagna byggratten. Likval galler for det befintliga flerfamiljshuset med
tillhérande carport pa angransande fastigheten 1:108, vilka tillsammans utgor en
ca 40m lang barriar utmed Prastgatan som till stora delar skyddar féreslagen
byggrétt for flerfamiljshus. | den 6stligaste delen av byggratten i hdjd med det
skyddande flerfamiljshuset, borjar inom stationsomradet en upphdjd perrong som
ocksa utgor ett visst skydd. Den servicebyggnad som kravstalls att uppforas pa
innergarden, for att flerfamiljshuset ska fa tas i bruk, kommer ocksa att agera som
ett hinder och skydd.

Det nordostra es-omradet som ligger i narheten av Prastgatan mojliggor inte for
bostader utan endast bostads- eller centrumkomplement exempelvis parkering och
carport. Befintliga trad intill Préstgatan som i planférslaget skyddas tillsammans
med stationsomradets sparnara bullerskarm, bedoms utgora riskreducerande
faktorer och ett visst skydd.

Med hansyn till avstandet till spar, exploateringens foreslagna placeringar samt
omgivningens befintliga skydd och relativt glesa bebyggelse, gors bedémning att
foreslagen bostadsbebyggelse ar forenlig med héansyn till punkt 1 i PBL 2 kap. 58.
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Planomradets utformning medfoér mojlighet till utrymning i riktning bort fran
jarnvagen (mot Bomhusgatan) vilket underlattar for en trygg och séker utrymning
vid handelse av olycka.

Brandpost

I samrad med raddningstjansten kommer en dialog foras var ny brandpost ska
etableras, vilket ar nagot som hanteras utanfor detaljplanen.

Historisk beskrivning

En historisk beskrivning har upprattats for omradet. Befintlig byggnad inom
planomradet har tidigare anvants som pastorsexpedition och marken har ingatt i
kyrkans &go. Ar 2013 avskildes fastigheten fran kyrkans mark och séldes till en
privat &gare.

Fororenad mark

Utifran den historiska beskrivningen beddms marken inte vara férorenad. Det
finns inga uppgifter om verksamheter pa plats fore det att omradet togs i ansprak
for pastorsexpedition.

Efter samradet har uppgifter inkommit om att det bedrivits verksamheter pa
narliggande fastigheter. Pa fastigheterna Njurunda Prastbol 1:97 och 1:107 har det
tidigare varit drivmedelstationer. 1:97 undersoktes 2006 av Sweco som endast
patréaffat ytliga fororeningar. Inga andra fororeningar har hittats i djupare prover
eller i grundvattnet. P4 1:107 har den restfororening som patraffats av Afry varit
begransad till ett mindre omrade som inte paverkar aktuellt planomrade.

Utifran uppgifterna kvarstar slutsatserna gallande planomradets lamplighet for den
tilltdnkta markanvandningen.

PLANENS FORENLIGHET MED 3,4, 5 och 7 KAP. Miljébalken

Hushallningsbestammelser 3, 4 kap MB

De grundlaggande hushallningsbestammelserna syftar till att mark- och
vattenomraden ska anvandas till det dem lampar sig bast for med hansyn till
beskaffenhet, 1age och behov.

Planomradet berdrs av miljobalkens sérskilda hushallningsbestammelser da det
gransar till Nedre Ljungans riksintresseomrade for natur- och kulturmiljévard
samt for rorligt friluftsliv. Planomradet omfattas dven av riksintresse for
kommunikationer.
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Utifran omradets lage och syftet med planforslaget bedoms forslaget vara
forenligt med 3 kap och 4 kap MB.

Riksintressen

Planomradet berdr tva riksintresseansprak; Ljungan som omfattas av riksintresse
for friluftslivet, naturvarden och kulturmiljévarden samt Ostkustbanans
riksintresse for kommunikationer. Ljungan ligger norr och planomradet och
Ostkustbanan passerar 6ster om planomradet. Nedan beskrivs de identifierade
vardena hos de utpekade riksintressena.

Riksintresse med hansyn till helhetsvarden for natur och kulturmiljé (MB 4
kap 1, 6 88) — Ljungan

Ljungan pekas i sin helhet ut i miljobalken som riksintressen pa grund av sina
natur-och kulturvérden.

Riksintresse for naturvard, (MB 3 kap 68) - Nedre Ljungan

Nedre Ljungans outbyggda alvstracka utgoér en numera séllsynt och vardefull
naturmiljo. Nedre Ljungan bestar av en 17 km lang strackan av Ljungan
nedstroms kraftverket vid Viforsen. Alven &r har outbyggd och véxlar mellan
lugnflytande partier, sju kortare relativt vanliga forsstréackor och ett otal
stromstrackor. Den naturliga reproduktionen i dlven av framst lax, men &ven
havsoring och harr &r av fiskeribiologiskt av mycket stort varde.

Huvudkriterier:
e Omraden med séllsynta naturtyper, hotade eller sarbara biotoper och arter
e Omrade med mycket rik flora och fauna.

Riksintresse for friluftsliv, (MB 3 kap 68) — Nedre Ljungan

Nedre Ljungan utgors av naturomraden med sarskilt goda férutsattningar att
bedriva friluftsaktiviteter som ar beroende av platser med sarskilda fysiska
forutsattningar exempelvis forspaddling och sportfiske.

Huvudkriterier:
e Omrade med sarskilt goda forutséttningar for berikande upplevelser i
natur- och kulturmiljoer.
e Omrade med sarskilt goda forutsattningar for friluftsaktiviteter och darmed
berikande upplevelser.
e Omrade med sarskilt goda forutsattningar for vattenanknutna
friluftsaktiviteter och darmed berikande upplevelser.
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Genom planbestammelser som sékerstéller ytor for infiltration av dagvatten
sékerstélls att dagvatten inte leds direkt till &lven utan kommer infiltreras i
marken. Darigenom ordnas sa val rening och fordréjning av dagvatten som
minskar paverkan pa Ljungan och dess vattenkvalitet.

Riksintressen for kommunikationer, (MB 3 kap 88)
Riksintresset avser jarnvagsstrackan mellan Stockholm och Sundsvall, &ven kallad
Ostkustbanan. Ostkustbanan ingar i TEN-T natet och det strategiska godsnétet.

Riksintresseomradet ar noterad som en planerad framtida bana dar planering for
dubbelspar pagar. Den jarnvag som reservatet galler ar nyligen utbyggd.
Korridoren for riksintresset bor justeras i framtiden for att anpassas till befintligt
spar och valet av korridor for genomforande av jarnvagsutbyggnaden.

Genomforandet av detaljplanen bedoms inte paverka befintliga riksintressen
genom tidigare beskrivna atgarder for dagvatten, buller och farligt gods.

Genom planbestammelser som sékerstéller att olampliga ytor inte bebyggs av
bostader, marklov for borttagande av riskreducerande vegetation samt villkor om
risk- och bullerdampande atgarder sakerstalls att riksintresse for kommunikation
inte paverkar planen. Planomradet angransar till befintlig bebyggelse och
tillskapar fler bostader i ett attraktivt omrade i anslutning till den nya stationen.

Miljokvalitetsnormer 5 kap MB

Miljokvalitetsnormer (MKN) &r foreskrifter om lagsta godtagbara miljokvalitet
inom ett geografiskt omrade. Det finns miljokvalitetsnormer for féroreningar i
utomhusluft, vattenférekomster, fororeningar i fisk- och musselvatten och
omgivningsbuller.

MKN Luft
Det finns ingen misstanke om att miljokvalitetsnormerna for luft inte klaras inom
planomradet.

Planomradets lage nara servicefunktionerna i Njurundabommens och goda
mojligheter att resa med kollektivtrafik kan medfora ett minskat resande med bil
vilket i sin tur kan medfora positiva effekter pa luftmiljon i omradet.

MKN Buller

MKN for buller galler i kommuner med fler &n 100 000 invanare. Enligt
fastighetsregistret uppgick antalet invanare i Sundsvalls kommun (2023-01-28) till
99 341 invanare. Aven i mindre och medelstora kommuner (under 100 000
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invanare) ska stravan vara att begransa buller. Detta styrs bland annat av de
allménna hénsynsreglerna i miljébalken och reglerna om egenkontroll, tillsyn och
prévning. Regler om att begransa buller finns ocksa i annan lagstiftning.

MKN Vatten

Planomrédet ingér avrinningsomradet ”ovan Stangén i Ljungans vattendragsyta”.
Ljungan &r en vattenforekomst enligt EU:s vattendirektiv, vilket innebdr att det
finns miljokvalitetsnormer som ska uppfyllas for vattenférekomsten.

Idag forekommer, enligt VISS december 2022 miljoproblem sa som
vandringshinder, mattligt morfologiskt tillstind samt miljogifter. MKN anger
malsattningen till att uppna god ekologisk status fram till ar 2027. Kemisk status
har fatt mindre stranga krav for PBDE och kvicksilver da det bedéms tekniskt
omajligt att sanka halterna till de nivaer som motsvarar god kemisk ytvattenstatus.
Planomradet angréansar aven till grundvattenférekomsten Ljunganasen Nolby-
Kvissleby.

Detaljplanens genomforande antas inte paverka vattenkvalitén pa ett betydande
satt och det bedoms inte foreligga nagon risk att gallande miljokvalitetsnormer
kommer att 6verskridas p.g.a. planforslaget.

7kap MB

Ljungan-nedstroms Viforsen ar ett skyddat vattendrag enligt 7 kap MB. Ljungans
varden bedéms inte paverkas av planens genomférande.

Strandskydd 7kap MB

Stora delar av planomradet ligger inom 100 m fran Ljungan och omfattas darmed
av strandskydd.
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Figur 14. Rodlinje visar ungefar hur stor del av planomradet som omfattas av strandskydd. All yta
norr om markeringen ligger inom 100 meter fran Ljungans strand och omfattas dérmed av
strandskyddslagstiftningen.

Vid uppréttande av en ny detaljplan aterintrader strandskyddet och behdver da
upphavas for genomforandet av denna plan. De lagliga forutsattningarna for att
upphava strandskyddet i detaljplan regleras i miljobalken, 7 kap. 18 c—d 8. Enligt
PBL 4 kap. 17§ kan kommunen upphdva strandskyddet om intresset av att ta
omradet i ansprak vager tyngre an strandskyddet. Strandskyddet ar mojligt att
upphdva om nagon av punkterna i miljobalkens 7 kap 18c (punkt 1-6) kan
aberopas.

Mellan planomradet och vattnet finns en bevuxen markremsa/fastighet som skiljer
Njurunda Préstbol 1:124 fran vattnet.

Strandskyddet upphavs for all kvartersmark som ingar det generella strandskyddet
100 meter fran Ljungans strand.

Ett upphéavande inom planomradets norra del, som omfattar befintlig byggnad
med centrumandamal (C) motiveras enligt 7 kap. 18 c—d §. punkt 1 som sager att
omradet “redan har tagits 1 ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften”.

For de nytillkomna byggnader som mdjliggors enligt planforslaget motiveras
upphavande av strandskydd enligt 7 kap. 18 ¢—d 8. punkt 2 da de nya byggnaderna
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kommer att avskiljas fran stranden genom befintlig byggnad och dess hemfridszon
bedéms denna punkt, som séager att upphavande kan vara motiverat i de fall da
omradet “genom en vig, jairnvig, bebyggelse, verksamhet eller annan
exploatering ir vil avskilt frin omridet nirmast strandlinjen”. Tilldggas bor ocksa
att planomradet ligger kollektivtrafiknara till stationsomrade med bade tag- och
bussangoring.

Det omrade i detaljplanen som omfattas av strandskyddsupphavandet har varit
plats for kyrkans administration sedan lang tid tillbaka. Idag anvands byggnaden
som kontor for privata aktorer och marken runt om bestar till delar av hardgjorda
ytor. Befintlig byggnad, som ligger cirka 40 meter fran strandkanten, ges i planen
mojlighet till utokat nyttjande for centrumandamal. Cirka 40 meter fran
strandlinjen, soder om befintlig byggnad, mojliggérs for uppforande av ett nytt
mindre flerfamiljshus.

De mer effektiva kommunikationsmajligheter som planeras och byggs i Njurunda
vantas 6ka efterfragan pa bostader. Uppforande av bostader i attraktiva lagen ar ett
angeldget intresse och kommunen bedémer upphévande av strandskyddet &r
motiverat i detta lage. Med bestdmmelse om prickmark sékerstalls i detaljplanen
att en mellan 5-12 meter bred yta i planomradets norra del inte far bebyggas.
Denna tillsammans med markytan mellan planomradet och Ljungan lamnar
darmed en 10-20 meter bred markyta utmed vattnet dar vaxter, djurs och
manniskors atkomst till vattnet skyddas.

Undersokning av miljobeddmning

For att avgdra om genomforande av planen kan antas medfora en betydande
miljopaverkan eller inte ska en undersokning goras. 58 miljobedémnings-
forordningen anger omstandigheter som undersokningen ska utga fran.

Efter genomford undersokning for strategisk miljobedémning bedémer
stadsbyggnadskontoret att detaljplanens genomforande inte antas ge en sadan
betydande miljopaverkan som avses i 6 kap. miljobalken. En
miljokonsekvensbeskrivning har darfor inte upprattas.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Detaljplaneforslaget utgar ifran tidigare dvergripande politiska beslut om hur
kommunen ska utvecklas. Har nedan redogors for de politiska stallningstaganden
som ligger till grund fér avvagningar som gjorts inom ramen for
detaljplanearbetet.
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Figur 15. Bild visar planomrddet och dess lol?li liggr inom utpekat omrdde fér
bebyggelseutveckling/kRommundelscentrum och inom jarnvagsreservatet i OP 2021,

Planforslaget utgdr ifran dversiktsplan 2021 eftersom OP2021 var géllande vid
tidpunkten da positivt planbesked gavs for arendet i stadsbyggnadsnamnden
(2021-01-27 89). | 6versiktsplanen ligger aktuellt planomrade utpekat som
bebyggelseutveckling/kommundelscentrum tillsammans med ett jarnvagsreservat
som omfattar riksintresset for kommunikationer - "framtida jarnvag" och
"planerad jarnvag". Planforslaget bedéms ligga i linje med intentionen i OP2021.

I OP2021 som antogs av kommunfullméktige den 26 maj 2014, formuleras
framtidsvisioner om Sundsvall som en tillvaxtkommun dar hallbar utveckling och
regionforstoring star i fokus. Bland annat lyfts vikten av att med forbattrad
infrastruktur underlatta for pendlingsmajligheter och darigenom stotta invanarnas
rorlighet. Oversiktsplanen lyfter ocksa vikten av att stotta fortatning och
efterstrava en blandning av olika boendeformer. Bostadsbyggande ska i huvudsak
prioriteras till omraden dar befintlig infrastruktur, sa som VA, gator,
kollektivtrafik, service finns.
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Planomradet &r i dversiktsplanen delvis berort av den markyta/korridor som
reserverats (som utfart) for tagtrafik pa Ostkustbanan. Efter dversiktsplanens
antagande har jarnvéagen byggts.

Njurundabommen lyfts som ett av tatortsomradets utvecklingsomraden. Det
konstateras att ny dragning av E4:an och jarnvagen med mojlig tagstation i
Njurunda medfor att Njurundabommen &r ett omrade med stor
utvecklingspotential. Detta bedéms i sin tur dka attraktiviteten i Njurundabommen
som bostadsort.

Oversiktsplan Sundsvall 2040 (OP2040)

p N

Figur 16. Bild visar planomradet och dess lokalisering inom MBC-u och att jarnvagskorridoren som
omfattar riksintresset for kommunikationer kvarstar och bendmns som TIJ-a i OP2040.

Planforslaget har utgatt ifrdn oversiktsplan 2021 (OP2021) eftersom OP2021 var
gallande vid tidpunkten da beslut om positivt planbesked gavs i
stadsbyggnadsnamnden (2021-01-27 §9). Under den pagaende
detaljplaneprocessen sa har kommunen fatt en ny lagakraftvunnen 6versiktsplan,
OP2040. Kommunstyrelsekontoret som har uppdraget att bevaka sa att
inriktningen i gallande 6versiktsplan foljs, har efter granskningen uttryckt att
planforslaget ska folja den dversiktsplan som géllde vid planldaggningsbeslutet
(OP2021).
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I och med den nya 6versiktsplanen sa har det for planomradet skett férandringar.
Det aktuella omradet som i OP2021 pekades ut som
bebyggelseutveckling/lkommundelscentrum” har i OP2040 utgatt, vilket ar en
forandring jamfort mot OP2021. | stallet s& har “mangfunktionell bebyggelse,
stadslivsstrak/lokalt centrum, utvecklad markanviandning” (MBC-u) i mindre
omfattning tillkommit i planomradets vastra del - vilket beddms stamma med
planforslaget. Jarnvéagsreservatet kvarstar inom merparten av planomradet och
omfattar riksintresset for kommunikationer - "framtida jarnvag" samt "planerad
jarnvag". Jarnvagsreservatet benamns i OP2040 som TIJ-4 (transportinfrastruktur,
jarnvag, andrad markanvéandning).

Stationsomradet och tagperrongen har utgatt ifran Trafikverkets jarnvagsplan och
ar sedan nagra ar tillbaka fardigbyggda. Varken Lansstyrelsen eller Trafikverket
som bevakar utpekat riksintresse for kommunikationer/planerad jarnvéag/framtida
jarnvag har efter granskningen haft synpunkter pa planforslaget utifran
planomradets lokalisering i riksintressekorridoren. Utifran att gransdragningen
mellan omraden i 6versiktsplanen &r pa en grov niva samt att stationsomradet och
jarnvagens ansprak ar utrett i jarnvagsplanen finns inte riksintresseanspraket inom
aktuellt planomrade och det bedéms som mojligt att ga vidare med planforslaget
till antagande.

Boverket som ar den nationella myndigheten for samhéllsplanering,
stadsutveckling, byggande och boende har gjort ett skriftligt uttalande géllande
PBL (2010:900) 5 kap. 78: "Om kommunen paborjat ett detaljplanearbete med
standardforfarandet, behdver kommunen dock inte véxla till utokat férfarande om
oversiktsplanen blir inaktuell under detaljplaneprocessens gang. Arendet kan d&
avslutas med standardforfarandet . Utifran detta gor stadsbyggnadskontoret
beddmningen att &rendet ska kunna fullféljas med standardférfarandet. Men, for
att ytterligare hantera forandringen mellan OP2021 och OP2040, sa gor
stadsbyggnadskontoret ocksa bedémningen att detaljplanen ska antas i hogsta
beslutande instans, kommunfullmaktige.

Hallbar tillvaxtstrategi for Sundsvalls kommun 2021

Kommunen har tagit fram en hallbar tillvaxtstrategi for att beskriva de vagval som
kommunkoncernen maste prioritera for att na malbilden om hallbar tillvéxt i
Sundsvall ar 2021. Ambitionen é&r att starka sambanden mellan
hallbarhetsbegreppets ekonomiska, sociala och ekologiska dimension.

| dokumentet lyfts sex fragor att forhalla sig till for att uppna de onskade malen.
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e Relation — hur vi dr och arbetar tillsammans

o Infrastruktur — hur vi utvecklar arbetsmarknadsregionen och sakrar
kommunikationer med omvérlden

e Kompetens — hur vi starker humankapitalet och férnyelsen

e Attraktivitet — hur vi attraherar manniskor, foretag och investeringar

e Region — Hur vi far till ett starkt regionalt ledarskap

o Effektiv kommun — Hur vi far ut mest nytta av insatta resurser, vilket ar en
forutsattning for alla 6vriga utvecklingsomraden.

Inom ramen for detta planarbete finns mojlighet att bidra till arbetet med effektiv
kommun genom att planldgga i ett lage dar befintlig infrastruktur nyttjas. Genom
fokus pa att skapa moderna, attraktiva bostader i en expansiv del av kommunen

bidrar detaljplanen &ven till arbete med punkterna Infrastruktur och Attraktivitet.

Planprogram

Planomradet omfattas av det planprogram for Njurundabommen som godkandes
av stadsbyggnadsnamnden 2017-06-21. Planprogrammet redovisar mal och
utgangspunkter for utvecklingen av centrala Njurundabommen. Malen med
utvecklingen &r att Njurundabommen ska starkas till ett stadsméssigt och modernt
centrum med trafiksakra vag- och gatumiljoer. Fortatning i centrala lagen skapar
nya forutsattningar for verksamheter, aktiviteter och boendemiljoer.

Planomradet ligger inom omrade som féreslas for utveckling med
enfamiljshus/parhus likt befintlig bebyggelse i omradet. Sarskilt lyfts ytor i
anslutning till prastgarden som lampliga. Tillkommande bebyggelse bor vara
smaskalig och vél integrerad med omgivande bebyggelse.

Detaljplaner

Planomradet omfattas av gallande detaljplan (2281K-NJU-468) som vann laga
kraft 1986-10-27. Planomradet omfattar fastigheten Njurunda Prastbol 1:124.

Detaljplanen mojliggor nyttjande av fastigheten for allmant andamal (A).
Bestdmmelsen anvands inte langre vid ny planldggning.
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NJU-468
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Figur 17. Planomrade for detaljplan som vann laga kraft 1986 (2281K-NJU-468)

Gronytestrategiskt underlag

Stadsbyggnadsnamnden har antagit en gronytestrategi med rekommendationer om
tillgang till gronytor. Gronytorna kan finnas i form av bostadsnéra grénska,
kvarterspark, stadsdelspark, rekreationsomrade och gront strak.
Rekommendationerna i strategin &r att bostadsnara gronska bor finnas inom
200m, kvarterspark inom 250m och stadsdelspark inom 800m och
rekreationsomrade inom 1000m (Inom 1000m &r att betrakta som mycket god
tillgang).

AVVAGNINGAR OCH KONSEKVENSER

Konsekvenser inom planomradet

En fastighet inom befintlig stadsplan planlaggs for att méjliggora ny
bostadshebyggelse tillsammans med centrumandamal i befintlig pastorsexpedition
(Prastgarden). Detta medfor att centrala Njurundabommen starks med fler
boenden och majlighet till service. Omradet ingar i planprogram for utveckling av
Njurundabommens centrum som anger utvecklingspunkter for centrala delar av
tatorten, visar forslag pa markanvandning och fungerar som vagledning. Syftet
med planprogrammet ar att starka upp Njurundabommens centrumomrade genom
fortatning av bland annat bostéder. Njurundabommen har stora
utvecklingsmojligheter till foljd av ny bebyggelse, ny tagstation och upprustning
av gaturum.

Planforslaget innebar att befintlig kvartersmark for allméant andamal ersatts med
kvartersmark for bostader och centruméandamal. Inom fastigheten finns idag en
aldre byggnad som tidigare anvants som pastorsexpedition (Préastgarden) samt en
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befintlig komplementbyggnad. Detta planforslag mojliggor for en fortatning av
nya bostader inom fastigheten. Ett avgransat omrade runt Prastgarden foreslas fa
markanvandning for centrumandamal, vilket innebar att den verksamhet som idag
utovas i Prastgarden kan fortsétta bedrivas, samtidigt som bestammelsen
sakerstaller framtida flexibilitet. Narheten till stationsomradet kan 6ver tid
medfcra andrade verksamhetsbehov. Centrumandamal tillater dock inte att
bostader uppréttas i Prastgarden.

Inom planomradets sodra del foreslas en yta som mojliggor for mindre
flerfamiljshus. Denna yta ar idag obebyggd samt delvis vildbevuxen med tréd.
Inom denna plats I6per en stig fran Bomhusgatan som mynnar ut vid en annan
privatagd grannfastighet i dster ”Njurunda Priistbol 1:108”, innan Prastgatan nas.
Denna stig kommer inom 1:124 att bli paverkad till foljd av en exploatering. Med
anledning av att 1:124 ar beldgen inom en géllande stadsplan med en aldre typ av
kvartersmark och att fastigheten sedan flera ar tillbaka &r privatagd, sa ar
beddmningen att allmanheten inte kan anses ha fri tillganglighet till 1:124.
Fastighetsdgaren har radighet dver den mark och véxtlighet som ar belagen inom
den egna fastigheten.

Ett utokat respektavstand infordes efter samradet utmed den sydvastra delen av
Bomhusgatan och utokas fran 4m till 8m, vilket sakras upp med prickmark och en
planbestammelse om att marken ej far hardgoras. Efter granskningen utokas dven
respektavstandet utmed planomradets sédra del fran 4 meter till 8 meter, vilket
sammantaget bedoms begransa paverkan pa omgivningen, begransa insynen mot
narliggande fastigheter och bidra till smaskalighet. Den omgivande
villabebyggelsen har tomter med uppvaxta trad och denna forutséttning finns aven
inom planomradet. Det storre respektavstandet bade i sydvast och i soder,
omfattar den del av planomradet dar den stérsta delen av den befintliga
vaxtligheten ar beldgen inom fastigheten.

Planforslaget anger en hogsta nockhojd pa 11 meter och reglerar takvinklar, vilket
bedoms innebéra att ny bebyggelse hogst kan uppforas i 2 vaningar med inredd
vind. Den &ldre stadsplanen tillater for platsen en byggnadshdjd pa 8,5 meter och
har ingen begransning i nockhdjd eller takvinkel, vilket bedéms mojliggora for
betydligt hdgre nockhdjder an detta planforslag. Bedémningen &r att
konsekvenserna av planférslaget ar i niva med vad som dr normalt forekommande
vid ett fortatningsprojekt.

En kompletterande geoteknisk utredning har tagits fram som syftar till att utgéra
underlag till reglering av markytans belastning for ny komplementbebyggelse, i
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den del av 1:124 (zon) som ligger inom ca 20m fran slantkrén mot Ljungan.
Planforslaget sékerstaller en reglering av markytans belastning inom detta omrade
och bedémningen &r att detta ar tillrackliga atgarder.

Planforslaget medfor att ytterligare hardgjorda ytor tillkommer inom omradet
vilket kan paverka dagvattenhanteringen. Dessa ytor begransas dock med
planbestammelser och att detaljplanen sakerstaller sa att tillrackligt stora ytor
ldmnas med genomsléappligt material, vilket medfor att dagvatten kan
omhéndertas lokalt med infiltration. De atgarder for hantering av dagvatten som
foreslas bedoms inte medfora risker for halsa eller miljon.

Utfart mot Bomhusgatan foreslas stangas. Bomhusgatans nuvarande utformning
och bredd medfor att den bedéms som mindre lamplig for tillkommande trafik.
Detta medfor att angoring sker fran Préstgatan, en gata som kommunen relativt
nyligen rustade upp i samband med byggnationen av stationsomradet.
Bedomningen ar att trafiken kommer 6ka ndgot men aven fortsattningsvis
kommer vara lag efter gatan.

Planforslaget tar aldre kvartersmark for allmant a&ndamal i ansprak och erséatter
anvandningen med bostads- och centruméandamal. Planforslaget innebar ett utokat
underlag for offentlig service, kommersiell service, samt mojlighet till
kollektivtrafik och hallbart resande utifran planomradets nérhet till det nya
stationsomradet med tag- och bussangéring. Det allmanna intresset av att starka
upp centrala Njurundabommen genom en fortatning av bostader och service i
centrala lagen, beddms véga hogre an det enskilda intresset.

Konsekvenser utom planomradet

Planforslaget innebar en viss 6kning av trafik till omradet vilket kan ge ett nagot
hogre trafikflode efter Prastgatan. Okningen bedéms dock vara sé liten att det inte
foreligger risker for trafiksakerhet eller luftférandringar. Ett in- och utfartsforbud
infors mot Bomhusgatan som innebér att tillkommande trafik ska angora fran
Préastgatan i oster. Forbudet innebér att biltrafik (motorfordon) inte far anvanda
Bomhusgatan som in- eller utfart. Utfarten kan dock fortfarande anvandas for
gang- och cykeltrafik for exempelvis boende inom 1:124. Darmed forsvinner
befintlig trafik langs Bomhusgatan som har Prastgarden som mal. Beddmningen
blir darfor att paverkan pa intilliggande bebyggelse utmed Bomhusgatan minskas.

Det markreservat som foreslas kvarsta i planomradets norra del, far ytterligare en
bestammelse som sékerstaller att detta omrade inte far hardgoras. Detta
tillsammans den mark som kommunen dager (Njurunda Préstbol 1:24) som &r
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beldgen mellan fastighetsgransen till 1:124 och slantkronet mot Ljungan, medfor
att en gron passage sakerstalls for infiltration, gronytor och biologisk mangfald.
Planfdrslaget tar darfor hansyn och skyddar manniskors, véxters och djurs
atkomst till vattnet.

Tillkomsten av fler bostader och annan service i centrala delar av
Njurundabommen beddms vara nagot positivt som pa sikt kan starka centralorten
och i forlangningen Njurunda som kommundel. Nya centrumnara bostader i
narhet till goda kollektivtrafikforbindelser kan méjliggora flyttkedjor och bidra till
en mer flexibel bostadsmarknad, dar méanniskor med olika ekonomiska
forutsattningar och som befinner sig i olika skeenden i livet, kan vélja att bo kvar
lokalt pa orten.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

Fastigheten ska anslutas till det kommunala ledningsnatet. Befintliga vatten- och
spillvattenledningar med tillracklig kapacitet finns i omkringliggande gator.

En allman ledning for vatten och avlopp passerar i st-véstlig riktning genom
planomradets norra del. Marken reserveras med egenskapsbestammelse (u) for att
marken ska hallas atkomlig for drift och skétsel av de allmannyttiga ledningarna.

Varme

Minimikrav och rad avseende energihushallning och varmeisolering regleras i
Boverkets byggregler (BBR). Befintliga fjarrvarmeledningar finns i anslutande
gator och mojlighet finns att ansluta till dessa.

El

Nya byggnader forsérjs med el fran E.ON. Nya byggnader ansluts till befintlig
infrastruktur vad galler el och tele.

Avfall
Avfall ska tas hand om enligt kommunens avfallsplan.

GENOMFORANDEFRAGOR
ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan

Planprocessen beraknas paga under 2021-2023. Detaljplanen beréaknas tidigast
kunna antas under Q1 2024.
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Genomforandetid

Detaljplanens genomforandetid ar 5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft.

Under genomfdrandetiden har fastighetsédgaren en garanterad ratt att bygga i
enlighet med detaljplanen och detaljplanen far inte &ndras utan att synnerliga skal
foreligger. Efter genomférandetidens utgang fortsatter detaljplanen att galla, men
kan da andras eller upphavas utan att fastighetsagaren har ratt till ersattning for till
exempel forlorad byggratt.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Planomradet omfattar en liten del allméan plats for Lokalgata (Bomhusgatan).
Kommunen ar huvudman for allmén plats.

Inom kvartersmark ansvarar fastighetsagaren for projektering och genomférande
av ny bebyggelse samt ansvarar for anlaggande och framtida drift av
servisledningar pa kvartersmarken.

Fastighetsagaren finansierar och ansvarar for uppférande av ny bebyggelse och
anlaggningar pa kvartersmark samt iordningstallande av utemiljoer pa
kvartersmark. Fastighetsagaren bekostar och genomfor dven aterstéallande- och
avslutningsarbeten i allman platsmark intill exploateringen som kan bli
nodvandig.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

En traditionell fastighet ar avgransad horisontellt pa marken. | teorin stracker sig
en fastighet fran markytan in till jordens medelpunkt och ut i rymden. Till en
fastighet kan hora byggnader, skog, vatten med mera. En fastighetsreglering kan
t.ex. innebdra att en hel fastighet eller delar av fastighet, mark, éverfors till en
annan. Avstyckning kan t.ex. innebéra att ny fastighet bildas for bostad-,
industriagndamal m.m.

Ett tredimensionellt utrymme (3D-utrymmen) kallas ett utrymme av en fastighet
som ar avgransat bade horisontellt och vertikalt. Ett 3D-utrymme kan exempelvis
vara ett underjordiskt parkeringsgarage, ett bergrum eller ett vaningsplan i en
byggnad.

Detaljplanen medfor att nedanstaende fastighetshildningsatgarder behdvs for att
fastigheterna och deras grénser ska 6verensstdmma med detaljplanen.
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Allman plats

Allmén platsmark utgors av del av fastigheten Njurunda Préstbol 1:24 som &gs av
Sundsvalls kommun. Nagon fastighetsbildning avseende den allméanna
platsmarken bedéms inte behovas.

Inget exploateringsavtal har upprattats i nulaget.

Kvartersmark

Inom planomradet kan nya fastigheter bildas for bostadsandamal (B), genom
avstyckning fran Njurunda Préstbol 1:124.

Inom planomradet kan nya fastigheter bildas for centrumandamal (C), genom
avstyckning fran Njurunda Préstbol 1:124.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanlaggning ar en anlaggning som ar gemensam for flera
fastigheter, ofta véagar eller vatten- och avloppsledningar. |
gemensamhetsanlaggningen deltar flera fastigheter och de bekostar bade
anldggandet och driften enligt andelstal som faststalls av lantméaterimyndigheten.

Inom planomradet kan en eller flera gemensamhetsanlaggning/-ar inrattas.
Omfattningen kommer att utredas efter ansokan om lantmateriforrattning.

Féljande gemensamhetsanlaggning kan inréttas:
1. Gemensamhetsanlaggning for vag inom kvartersmarken (BC) pa Njurunda
Préstbol 1:124 kan inréttas om det nybildas fler fastigheter.

2. Gemensamhetsanlaggning for parkering inom kvartersmarken (BC) pa
Njurunda Prastbol 1:124 kan inrattas om det nybildas fler fastigheter.

Gemensamhetsanlaggningarna kommer att forvaltas av delédgarna eller av en eller
flera samféllighetsforeningar. | anldggningsforrattningen enligt anlaggningslagen
beslutas deltagande fastigheter och andelstal for gemensamhetsanldggningarnas
utférande och drift.

Servitut och ledningsratt

Servitut ar en ratt for agaren av en fastighet att pa ett visst bestamt sétt anvanda en
annan fastighet. Det kan till exempel rora sig om rétten att ta vag eller nyttja
utrymme pa annan fastighet. Ett servitut kan ocksa innebéra att den andre
fastighetens agare forbinder sig att inte anvanda sin fastighet pa visst vis. Servitut
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kan darmed vara positiva eller negativa. Det finns tva huvudtyper av servitut;
avtalsservitut (avtal uppréttas) och officialservitut (myndighetsbeslut).

Ledningsratt ar en servitutsliknande rattighet som aven kan upplatas till forman
for en juridisk person eller fastighet. Ledningsrétt &r precis som namnet antyder en
ratt att anvanda nagon annans mark for ledningsandamal. Ledningsratt kan
upplatas for ledningar for allméanna andamal, exempelvis data- och
telekommunikationsledning samt vatten- och avloppsledningar. Ledningsrétt kan
endast ges av lantmaterimyndighet.

Inverkan pa befintliga rattigheter

Det finns inga befintliga rattigheter inom planomradet.

Under planprocessen har sadana rattigheter hanteras som &r registrerade i
fastighetsregistret samt sadana som har bildats genom avtal och som har kommit
till kommunens kannedom. Observera att rattigheter som har bildats genom avtal
inte behover vara inskrivna i fastighetsregistret for att vara giltiga. Sadana
avtalsrattigheter har hittills inte varit kdnda under planprocessen, men kan komma
att uppvisas av berord part.

Nytillkomna rattigheter
Foéljande servitut bor tillkomna:

1. Inom u markerat omrade pa fastigheten Njurunda Préstbol 1:124 finns
mojlighet att inratta ledningsratt till forman for ledningshavare.

Inom de omraden som detaljplanen ar reserverade for visst andamal galler inte
automatiskt nagon rattighet till foljd av att detaljplanen har vunnit laga kraft.
Upplatelse inom ett sadant markreservat maste ske vid lantmateriforrattning eller
genom skriftlig dverenskommelse mellan berérda parter.

Ansdkan om lantmateriforrattning

Nar detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga atgarder ske.
AnsOkan om avstyckning, markoverforing genom fastighetsreglering samt
bildadande av gemensamhetsanlaggning, ledningsrétt eller servitut inlamnas till
lantméteriet.

Omprdvning och inrdttande av ledningsratt soks av berord ledningshavare.

Fastighetségarna ansvarar for att ansoka och bekosta fastighetsbildningsatgarder
som kravs for att genomfora detaljplanen.
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Fastighetskonsekvensbeskrivning - sammanfattning

e Mark for bostadsandamal (B), inom Njurunda Prastbol 1:124, kan
avstyckas till egna fastigheter.

e Mark for centrumandamal (C), inom Njurunda Préstbol 1:124, kan
avstyckas till egen fastighet.

e Ledningsrétt for vatten, avlopp, tele, el och fiber kan inrattas inom
kvartersmark pa fastigheten Njurunda Préastbol 1:124 for ledningsdragande
verk.

e Gemensamhetsanlaggning kan inrattas for vag inom kvartersmarken pa
Njurunda Prastbol 1:124.

e Gemensamhetsanl&dggning kan inréttas for parkering inom kvartersmarken
pa Njurunda Prastbol 1:124

EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Kostnad for upprattande av detaljplanen har reglerats i avtal mellan Jarnvagen
Fastigheter AB och Sundsvalls kommun.

Planférslaget omfattar allmanplats for lokalgata, for del av Bomhusgatan. Har ar
kommunen huvudman. Skotsel och drift av denna yta fortsétter enligt nuvarande
rutin.

Alla kostnader som uppkommer i samband med exploatering inom
kvartersmarken betalas av exploatéren som exempelvis erforderliga ledningar for
VA, anlaggning for hantering av dagvatten, anslutning till den allmanna gatan
samt om- eller nyanldggning av el/teleinfrastruktur.

OVRIGT
Som underlag for stallningstaganden under detaljplanearbetet har ett antal
utredningar anvénts. Dessa bildggs till planhandlingarna under planprocessen:

e Bilaga 1 - Trafikbullerutredning, Njurunda Préstbol 1:124, WSP 2021-06-
24 (reviderad 2022-03-11)

e Bilaga 2 - Dagvattenutredning, Njurunda Prastbol 1:124, WSP 2021-11-03
(reviderad 2023-01-23)

e Bilaga 3 - Vibrationsutredning Njurunda Préstbol 1:124, Metron, 2021-07-
07 (reviderad 2022-09-14)

o Bilaga 4 - Solstudie, Jarnvégen Fastigheter AB, 2021-09-29 (reviderad
2023-01-04)
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Bilaga 5 - Njurunda Prastbol 1:1, Sundsvall, trygghetsboende
Njurundabommen - Teknisk PM stabilitet, WSP 2009-06-08

Bilaga 6 - Detaljplan Prastbol 1:124, PM Geoteknik, WSP 2022-12-08
Bilaga 7 - Fladdermusinventering inom detaljplan, Njurunda Préstbol
1:124, Pippi pa faglar, 2022-12-12

Bilaga 8 - Fagelinventering inom detaljplan, Njurunda Préastbol 1:124,
Pippi pa faglar, 2022-12-08

Bilaga 9 — Trafikalstringsanalys, WSP 2022-02-24 (reviderad 2022-08-16)
Bilaga 10 - Historisk beskrivning, Sundsvalls kommun 2021-05-05
(reviderad 2023-01-30)

Bilaga 11 - Komplettering av fagelinventering, Njurunda Prastbol 1:124
Pippi pa faglar 2023-10-05

REVIDERING
Nedan redovisas en sammanstéllning 6ver de &ndringar som gjorts i planforslaget
efter samrad:

Planbeskrivningen:

Planbeskrivningen utvecklas med tydligare motiv och bedémning kring
paverkan pa riksintresset Ljungan och ostkustbanan.

Planbeskrivningen revideras under rubrik buller med fortydligande
beskrivning av nulaget och de foreslagna skyddsatgarderna.

Rubriken ”Transporter av farligt gods” utvecklas med ett resonemang om
riskbedémningen.

Ett kort tilldgg i planbeskrivningen till strandskyddskrivningen inférs
gallande att planomradet har nérhet till kollektivtrafik (Tag- och
bussangoring)

En bild (figur 13) som illustrerar avstandet mellan jarnvagen och olika
delar av planomradet infors i planbeskrivningen.

Tabell med planbestammelser i planbeskrivningen uppdateras.

En bild (figur 4) infors i planbeskrivningen for att tydliggora vissa
regleringar i plankartan.

Planens syfte har uppdaterats.

En bild (Figur 12) infors i planbeskrivningen fran bullerutredningen
gallande som visar maximal ljudniva.

En bild (figur 10) infors tillsammans med kort text och bedémning i
planbeskrivningen som visar en dversvamningskartering frain MSB 6ver
ett 100-ars flode i Ljungan.
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e Information om brandpost inférs i planbeskrivningen

e En Kkort beskrivning om vad in- och utfartsforbudet innebér infors i
planbeskrivningen.

e Rubriken férorenad mark har uppdaterats med en kort text.

e Planbeskrivningen utvecklas med en text kopplat till grénytestrategiskt
underlag under rubriken Tidigare stallningstaganden.

e Text om Ljungans ekologiska status revideras.

e Information om befintliga ledningar fortydligas i planbeskrivningen.

e Tabellen i planbeskrivningen uppdateras med utnyttjandegrad (900 m?) for
bestammelsen es.

e Planbestdammelser delas upp och redovisas enskilt i tabellen for
planbestdammelserna. Detta for att ytterligare tydliggdra och férenkla
redovisning av bestdammelserna.

e Formuleringen om vilka atgarder som kraver marklov uppdateras.

o Stabilitetsutredningen har kompletterats med en geoteknisk utredning for
att utreda slantkronets barighet ytterligare. Planbeskrivningen uppdateras
med ytterligare resonemang for omradet kring slantkronet.

e En Oversiktlig volymillustration (figur 3) har tagits fram till
planbeskrivningen. Denna volymillustration ersétter den tidigare
illustrationen.

e En trafikalstringsanalys har tagits fram. Planbeskrivningen har uppdaterats
med information fran analysen.

e Vibrationsutredningen har kompletterats med korrekt ingangsvarden till
narmaste byggratt och jarnvag. Planbeskrivningen har uppdaterats med
den nya informationen.

e Bullerutredningen har kompletterats med korrekt ingangsvarden och en ny
inmétning har gjorts av konsult. Planbeskrivningen och plankartan
uppdateras utifran det nya resultatet.

e En fagel och en fladdermusinventering har tagits fram. Planbeskrivningen
uppdateras med beskrivning, resonemang och eventuella atgarder kring
fagel- och fladdermusfaunan inom omradet.

e Dagvattenutredningen har kompletterats med ett fortydligande géllande
lagpunkten inom planomradet. Planbeskrivningen uppdateras med den nya
informationen.

e Planbestammelsen (marken far inte forses med byggnad) fortydligas
ytterligare i planbestammelsetabellen for att beskriva vilka omraden som
avses och anledningen till att planbestammelsen infors i varje omrade.

e Huvudmannaskap laggs till i planbestimmelsetabellen.

Antagandehandling Planbeskrivning
Bostader och centrumandamal vid "gamla Prastgarden”

Njurunda Prastbol 1:124 m.fl.

Njurundabommen, Sundsvalls kommun



Sundsvalls
kommun

Datum 2023-01-30 Dnr: SBN-2020-00927 57
Reviderad: 2023-11-01

Information om sekundér egenkapsgréns och kombinerad egenkapsgréans
laggs i planbeskrivningen.

Ett uppdaterat resonemang infors under rubriken ”Avvégningar och
konsekvenser” bade inom och utom planomradet.

Plankartan:

Plankartan utdkas med utformningsbestammelser () (fs) och
bestammelser om storsta och minsta takvinkel (01) (02) for den foreslagna
byggrétten.

Bestammelser for att skydda traden infors pa plankartan. For att sékerstalla
sa att tradens véarden uppmarksammas ytterlige infors utokad marklovplikt
for fallande av traden.

Liten del av Bomhusgatan langs fastighetsgrans for 1:124 tas in i
planomradet som allmén plats Lokalgata.

Utfartsforbud infors i plangréns/fastighetsgrans mot Bomhusgatan.

Efter en revidering av bullerutredningen som visar lagre ljudnivaer tas
bestammelsen my bort fran plankartan.

Generell bestammelse om markens héjdséattning tas bort under “markens
anordnande och vegetation.”

Bestdmmelsen ny tas bort och ersatts med en illustrationsruta som anger
vegetationsrida.

Bestammelsen n; ersétts med ny bestimmelse “Tradet far endast fallas om
det &r sjukt eller utgor en sékerhetsrisk. Trdd som fills ska dterplanteras.”
Utnyttjandegraden for bestimmelsen es ar 900 m? och infors i plankartan.
Planbestammelsen (b1) omformuleras till "Marken far ej hardgéras ™.
Egenskapsomradet med prickmark i planomradet sydvastra del (b1) utokas
fran 4 till 8 meter for utokat respektomrade till angransande bebyggelse.
Egenskapsomradet med korsprickad mark (es) i planomradet norddstra del
minskas nagot och ersatts med prickmark for att 6ka avstandet till de
skyddsvarda traden.

| det prickade omradet i norddst utmed Prastgatan infors bestammelsen
(b1) ”Marken far ej hardgoras " for att sakerstalla de skyddsvarda traden.
Bestammelsen om bullerddmpande atgarder (m1) fortydligas med att det
bullerskyddande planket eller bygganden ska vara minst 3 meter hdgt och
5 meter langt i enlighet med bullerutredningen.

Plankartan uttkas med en generell utformningsbestdmmelse som anpassar
ny belysning inom planomradet for att minska negativ paverkan pa
fladdermdss och andra nattaktiva arter.
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Bestammelse om upphavande av strandskydd justeras sa det enbart géller
for kvartersmark.

Den i samradet generella utférandebestammelse som i kvadratmeter
reglerade markens genomslapplighet, omformuleras till att regleras i
procent inom planomradet. Bestammelsen galler for all kvartersmark.
Plankartan utdkas med en utférandebestammelse (b2) som reglerar att
marken 20 meter fran slantkronet hogst far belastas med 10 kPa.
Huvudmannaskap laggs till i plankartan for att tydliggdra att kommunen ar
huvudman for allmén plats.

En bestdammelse (a2) om att bygglov &ven kravs for bygglovsbefriade
atgarder infors inom den del av fastigheten som ligger inom 20 meter fran
sléntkron.

En sekundér egenskapsgréns infors i plankartan for att minska behovet av
antalet bestammelser som géller for flera egenskapsomraden.

En kombinerad egenskapsgrans infors i plankartan for att styra
avgransningen for det sekundéra egenskapsomradet.

Bestdmmelsen hy (HOgsta nockhdjd &r 4 meter) ersétts av en generell
bestdammelse som reglerar att hogsta nockhéjd for centrumkomplement
och bostadskomplement inom planomradet &r 4 meter.

Bestimmelsen “Marklov kravs for alla atgarder som kan forsamra
markens genomslapplighet” fortydligas med att det géller inom
kvartersmark.

Nedan redovisas en sammanstéllning 6ver de &ndringar som gjorts i
planférslaget efter granskning:

Planbeskrivningen:

Under rubriken “Tidigare stéllningstaganden” sa har planbeskrivningen
kompletterats med “Oversiktsplan Sundsvall 2040” och en text som
beskriver stadsbyggnadskontorets stéllningstagande, samt den fortséatta
processen kopplat till forandringen mellan OP2021 och OP2040. Texten
under rubriken ”Oversiktsplan Sundsvall 2021 har ocksa fortydligats.

Figur 15 och figur 16 infors for att visa den forandring som skett mellan
OP2021 och OP2040.

Utifran en bedémning av hojdlaserdata fran Lantmateriet, sa sanks hogsta
nockhdjd for den befintliga Préastgarden till 11 meter. Text i
planbeskrivningen uppdateras géllande detta.
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e Figur 4 har uppdaterats.

e h>— hogsta nockhdjd &r 12 meter tas bort ur tabellen med
planbestammelser.

e Tabellen med planbestdammelser uppdateras som avser utokningen av
respektavstandet utmed plangransen i soder fran 4 till 8 meter.

e En kompletterande fagelinventering har utforts. Under rubriken “Friytor”
och ”Fagelliv” kompletteras planbeskrivningen med en text om
inventeringens resultat.

e Under rubriken ”Avvigningar och konsekvenser” sa har texten
uppdaterats.

Plankartan:

e Respektavstandet (prickad mark) har utokats fran 4 meter till 8 meter
utmed planomradets sodra del.

e Bestammelsen hz — hdgsta nockhdjd ar 12 meter har tagits bort.

e Bestammelsen h1 — hdgsta nockhdjd ar 11 meter infors for
markanvandningen centrumandamal som omfattar Prastgarden.

e Grundkartans teckenforklaring har uppdaterats.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planférslaget ar upprattat av planarkitekterna Fredrika Safstrom, Jacob Andersson
och Patrik Svard fran WSP Sverige AB i samarbete med tjansteman fran
planavdelningen, mark- och exploateringsavdelningen, gatuavdelningen och
MittSverige Vatten AB.
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Helene Svang Stefan Olsson
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Detaljplan for

Bostader och centrumandamal vid "gamla
Prastgarden”

Njurunda Prastbol 1:124 m.fl.
Njurundabommen, Sundsvalls kommun

Upprattad av stadsbyggnadskontoret 2023-03-03

SAMRADSREDOGORELSE - Samrad

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foremal for samrad enligt PBL 5:13
under tiden 15 november — 6 december 2021.

Tva utokade sakéagarkretssamrad har hallits for nytillkomna sakéagare. Dessa
har hallits: 4-19 maj, 2022 samt 9-23 juni, 2022.

Svar har inkommit fran:

Statliga myndigheter:
Lansstyrelsen

Lansstyrelsen delar kommunens uppfattning att ingen strategisk
miljobedomning eller miljokonsekvensbeskrivning behdver uppréttas for
planomradet da planens konsekvenser inte bedéms innebara risk for betydande
miljopaverkan.

Lansstyrelsen anser att planforslaget saknar redovisning av dess paverkan pa
medborgarnas hélsa och sakerhet eller risken for olyckor, 6versvamning eller
erosion

Lansstyrelsen har darfor inte mojlighet att beddma om det kan komma att bli
nodvandigt att Overprova detaljplanen enligt 11 kap 10 8§ plan- och bygglagen
(2010:900).

Lansstyrelsens sarskilda bevakningsomraden

Riksintressen

Platsen ligger intill Ljungan som &r av riksintresse for friluftslivet,
kulturmiljévarden och naturvarden. Lansstyrelsen ser ingen risk av betydelse
att forslaget skulle skada riksintresset. Kommunens egen beddmning &ar dock
kortfattad och det framgar inte hur de kommit fram till att forslaget inte
paverkar Ljungan i dessa avseenden.

Granskning Samrddsredogorelse - Samrad
Detaljplan for Bost&der och centrumandamal vid

"gamla Préstgdrden”
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Platsen ligger ocksa intill Ostkustbanan som &r en jarnvag av riksintresse. Det
framgar inte hur kommunen har tagit hansyn till riksintresset.

Kommentar: Planbeskrivningen utvecklas med tydligare motiv kring paverkan
pa riksintresset Ljungan och Ostkustbanan. Las mer i planbeskrivningen under
rubriken "Riksintressen”.

Miljokvalitetsnormer
Lansstyrelsen delar kommunens uppfattning att planforslaget inte riskerar leda
till dverskridandet av nagon miljokvalitetsnorm.

Kommentar: Noteras.

Strandskydd
Lansstyrelsen beddmer att det finns skal att upphdva strandskyddet enligt

forslaget.
Kommentar: Noteras.

Hélsa och sakerhet

Buller

Planomradet &r utsatt for buller fran jarnvagen. Det ar oklart om korrekt
avstand har anvants for att berakna bullret vid tillkommande byggnad. Enigt
planbeskrivningen ar avstandet mellan jarnvagen ca 110 meter, men forefaller
utifran matning pa plankartan att vara narmare 70 meter. Det ar ocksa oklart
om nagon bullerberékning har gjorts for den befintliga byggnaden. Detta
behover fortydligas och vid behov kompletteras.

Enligt planbeskrivningen kravs bullerskydd for att kunna fa en lamplig
uteplats. Det bor fortydligas i planbestammelserna vad skyddsatgarderna
avseende buller ska astadkomma. Det bor ocksa fortydligas vilken typ av
skyddsatgérd som kravs. Det ar tveksamt om det racker med en carport for att
skdrma av ljudet, och det bor i vilket fall tydligare framga vilka egenskaper en
sadan carport skulle behéva.

Kommentar: De ingangsvarden som legat till grund for utredningar och
planhandlingar har reviderats efter samradet. Till granskningshandlingarna
har bullerutredningen, vibrationsutredningen och bedémningen av risker med
farligt gods reviderats utifran nya varden. Nya inmatningar har gjorts av
konsulter till kartunderlaget gallande avstand och fysiska objekt.

Med dessa nya forutsattningar som underlag framkommer att befintlig
bullerskarm utmed jarnvéagen (sparnara bullerskarm) ger sadana ljudnivaer
inom omradet att den planbestammelse (m2) som i samradsforslaget kravde
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uppforande av bullerplank eller bullerskyddande byggnad i nordost utmed
Prastgatan inte langre behdvs. Bestammelsen utgar darfor fran plankartan.

Under arbetet med att ta fram granskningshandlingen har Trafikverket,
byggaktdren och bullerutredare tréffats for att ga igenom synpunkterna ovan
och gemensamt diskuterat atgardsforslag. Bullerutredningen har reviderats
efter dessa samtal. De nya utredningarna beskrivs i planhandlingen och ligger
till grund for utformningen av det reviderade planforslaget.

Den reviderade bullerutredningen bifogas till granskningshandlingen och
planbeskrivningen fortydligas ytterligare avseende buller. For den befintliga
byggnaden “Prastgarden” som foreslds fi markanvandningen
“centrumandamal ”, medges inte bostader.

Granskningshandlingen har &ven reviderats med ett en bild som anger korrekt
avstand mellan jarnvag och planomradet, se figur 13 i planbeskrivningen.

Risk

Planomradet ligger intill jarnvag dar det transporteras farligt gods. |
planbeskrivningen framgar att avstandet till jarnvagen fran tillkommande
bostadshus ar 110 meter. Lansstyrelsens uppfattning ar att avstandet fran
jarnvéagen till byggratten ar ndrmare 70 meter. Det behdver fortydligas hur man
kommit fram till avstandet 110 meter, eller géra en ny riskbedémning utifran
det kortare avstandet.

Kommentar: Se tidigare kommentar ovan gallande uppdaterade
ingangsvarden under rubriken “Hdlsa och scikerhet” - ”Buller”.

Kommunens bedémning &r att risknivan ar acceptabel utifran de
riskreducerande forutsattningar som finns pa platsen. Den upphdjda
tagperrongen tillsammans med befintlig sparnara bullerskarm vid jarnvagen,
bedoéms utgora ett riskreducerande skydd vid ursparning.

Grannfastigheten dster om fastigheten har ett befintligt flerfamiljshus och en
carport belagen utmed Préastgatan, vilket i sig utgor en ca 40m lang barriar for
planomradet. Detta planforslags foreslagna byggrétt for flerfamiljshus ligger
darfor till stor del skyddat vaster om 1:108.

I planomradet nordostra del utmed Prastgatan kommer befintliga trad (Iénnar)
sparas och dessa utgor ett skydd, likval som den befintliga Prastgarden som
blir ytterligare ett hinder vid en ursparning. Planforslaget staller krav pa att
en servicebyggnad maste uppforas pa innergarden for att flerbostadshuset ska
far tas i bruk, denna servicebyggnad kommer pa samma vis generera ett skydd.
Den sammantagna beddémningen ar att platsens riskreducerande
forutsattningar och planforslagets utformning, medfor att risknivan bedéms
som acceptabel.

L&s mer under rubriken ~Transport av farligt gods” i planbeskrivningen.
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Ovriga synpunkter

QOversvamning
| detaljplanen beskrivs att det inte foreligger risk for 6versvamning eller blota

omraden. Enligt den skyfallskartering som Lénsstyrelsen har genomfort 6ver
omradet finns det lagpunkter som kan innebara en risk vid skyfall. Det kan vara
lampligt att gora ett fortydligande i detaljplanen kring hur denna risk kommer
att hanteras.

Kommentar: Dagvattenutredningen har nu fortydligats gallande den lagpunkt
som finns inom fastigheten. Reviderad dagvattenutredning anger att markens
sammanséttning och infiltration inom planomradet ar mycket god. En lagpunkt
finns inom planomradets sydvastra del dar en pol kan bildas vid sndsmaltning
eller kraftig nederbord da tjéle ligger kvar i marken.

Den reviderade dagvattenutredningens bedémning ar att lagpunkten inte utgor
ett instangt omrade och paverkar dagvattnet. Detta utifrdn markens goda
infiltrationsformaga, samt att héjdskillnaderna bedéms vara sa sma att
lagpunkten inte medfor nagon storre paverkan. Planbeskrivningens del om
éversvamning utvecklas med en text om lagpunkten.

Trafikverket

Trafikverket har tagit del av handlingar i drendet ”Samrad géllande detaljplan
for Njurunda Pristbol 1:124, Sundsvalls kommun”. Dér vi ldmnar f6ljande
synpunkter:

Trafikverket staller fragan om hur kommunen har raknat ut avstand mellan
planerat flerbostadshus och jarnvag. | planbeskrivningen star det att avstandet
mellan nya flerbostadshusets Ostra sida och jarnvégen ar ca 110 meter.
Avstandet som Trafikverket har matt, ser det ut att vara ca 70 meter fran
flerbostadshuset och sparmitt. Detta betyder att bullerexponeringen for
flerbostadshuset troligen blir betydligt hgre om man utgar efter ett avstand om
ca 70 meter istallet for 110 meter fran sparmitt samt att riskerna fran jarnvagen
ocksa okar.

Kommentar: En dialog har forts med Trafikverket efter samradet.
Planforslaget och utredningar har reviderats med nya ingangsvarden. Se
tidigare kommentar ovan till Lansstyrelsen gallande uppdaterade
ingangsvdrden under rubriken "Hdlsa och sdkerhet” - ”Buller samt “Risk”.

Buller:

Om Trafikverkets ansvar:

Trafikverket har ett ansvar for att bidra till en hédlsosam boendemiljo, och det
innefattar bland annat minskat buller. God bebyggd milj6 innebér att stader,
tatorter och annan bebyggd milj6 ska utgdra en god och halsosam livsmiljo.
Trafikverkets har ett ansvar for att bidra till en halsosam boendemiljo.
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Hur bullerexponering paverkar var halsa:
Bullerexponering ger enligt studier hos Karolinska institutet bade en omedelbar
paverkan och langtidseffekter.

Omedelbar paverkan vid bullerexponering

Stresspaslag som ger:

- Stresshormoner

- Hjartats slagvolym

- Hjartfrekvens

- Sammandragning av blodkarl

- Paverkan pa blodtryck

- Friséttning av fria fettsyror till blodbana

- Mobilisering av glukos

- Aggregering av trombocyter (paverkar blodets viskositet)

Langtidseffekter av bullerexponering ger:

- Allman stérning, sémnstdrning, kronisk stress
- Hogt blodtryck

- Hjartinfarkt

- Eventuellt stroke
- Eventuellt 6vervikt
- Eventuellt typ 2 diabetes

Forskning visar att varje ar avlider ca 600 personer i vart land p g a
bullerstorningar.

Synpunkter pa detaljplan for flerbostadshus pa fastighet Njurunda Préstbol
1:124:

Fastigheten ar omringad av flera lokala véagar i tre riktningar, det finns
vattendrag norrut och dsterut samt att Ostkustbanan ligger mycket néra pa
fastighetens 6stra sida.

Omradet ar omringat av trafik pa véag, pa jarnvag och pa vatten, vilket kommer
att ge hoga bullernivaer for de boende. Pa fastigheten kommer den nuvarande
byggnaden, ”Gamla prastgarden”, byggas om till bostdder och det kommer att
byggas ett storre flerfamiljshus.

Synpunkter pa framtagen bullerutredning:

» Avstand fran ny byggnation till jirnvig ar fel,

* Bullernivderna fran Ostkustbanan som bullerutredningen tagit fram géller
enbart for det planerade flerbostadshuset.

* Det saknas i bullerutredningen bullernivaer for det befintliga huset, ”Gamla
prastgarden”.
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* Det saknas i bullerutredningen uppgifter om trafik pa Prastgatan och andel
tung trafik pa Torggatan.

» Trafik pa Ostkustbanan dr den mest stérande bullerkillan, men édven trafik pa
lokala vagar i omradet bidrar till bullerstérning pa fastighet Njurunda Prastbol
1:124.

* Bullerutredningen baseras pa trafiken enligt prognosen for ar 2040.

Det behGver poangteras att en prognos dnda enbart &r en prognos samt att nar
det galler transporter planeras det for att flytta 6ver mer tung trafik fran vag till
jarnvag.

Trafikverkets slutsatser om bullernivaer for befintligt hus samt for planerat
flerbostadshus:

*Sokande behdver ta fram en ny/uppdatera bullerutredning sd man har rétt
mottagaravstand.

* Genomford bullerutredning behdver kompletteras med bullernivéer utifran
kompletterande uppgifter om trafik pa Préastgatan och Torggatan.

* En bullerutredning behovs for befintligt hus ”Gamla prastgarden” och den ska
utga fran prognos for trafik ar 2040.

 Framtagen bullerutredningen visar trots brister att det kommer att vara hga
maximala bullernivaer for befintlig byggnad och det nya flerbostadshus som
planeras att byggas.

* Beslutade ljudnivéerna inomhus, ekvivalent 30 dBA och maxnivé 45 dBA,
far inte 6verskridas.

* For att inomhusnivéer ska kunna innehallas behdvs det byggas bullerplank
mot jarnvagen, alternativt att huset byggs sa att det naturligt dampar buller
inomhus genom att bygga det som ett ”U”.

* Ett bra bullerplank kan ddmpa trafikbuller med ca 10 dBA. Husfasader samt
fonstrens konstruktionen behdver sedan ge ytterligare ljudreduktion med minst
Rw 44 dB.

* Alla sovrum ska planeras s4 att de tillgéng till en bullerskyddad sida, dvs dér
ekvivalent 55 dBA ljudniva innehalls vid fasad och 70 dBA maximal ljudniva
vid fasad innehalls nattetid (kl. 22.00- 06.00) vid fasaden.

Det ar viktigt att tanka pa att aven vid lag trafik pa lokala véagar néra
bostadshus kan maximala bullernivaer bli mycket hoga vid bostadshusen.

Rekommendationer:

Bostadsbyggnaderna behdver bli bulleranpassade, d v s vaggar och tak behdver
utformas, samt ventiler placeras, sa att beslutade riktvarden for trafikbuller
inomhus innehalls.

Beslutade ljudnivaerna inomhus, ekvivalent 30 dBA och maxniva 45 dBA, far
inte Overskridas.
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En carport racker inte som bullerskydd for bostadshus. Det behdvs byggas
bullerplank (pa egen fastighet) mot jarnvagen for att minska trafikbullernivaer
for befintlig byggnad och for det nya flerbostadshus som planeras att byggas.

Bullerplank ska byggas i tva lager och omlott. Det far inte forekomma
Oppningar i planket, mellan delar av planket eller mot marken. Varje liten
Oppning halverar bullerplankets bullerddmpande effekt. Bullerplanket behdver
aven svéngas av i bada dndarna for att forhindra att buller tar sig runt planket.

Ett bra bullerplank kan dampa trafikbuller med ca 10 dBA. Husfasader samt
fonstrens konstruktionen behover sedan ge ytterligare ljudreduktion med minst
Rw 44 dB.

Uteplatser behdver placeras dar riktvarden for uteplats innehalls, dvs dar
ekvivalent 50 dBA och maxniva 70 dBA innehalls.

For uteplatser dar beslutade riktvarden inte innehalls behovs det genomforas
bullerskyddande atgarder sa att riktvarden for uteplats innehalls.

Ett alternativ vid bygge av ett nytt flerbostadshus jamfért med den planerad
konstruktionen i form av ett ”L”, dr att bygga flerbostadshuset i form av ett
U

Genom att bygga flerbostadshuset som ett ”U” ges bittre mdjlighet till en tyst
sida for fler lagenheter. Det blir i det fallet lattare att bygga en konstruktion
som medger att inomhusnivaer innehalls samt att fler lagenheter kan fa en
uteplats dar aven riktvarden for uteplats innehalls.

Kommentar: En dialog har forts med Trafikverket efter samradet géllande
bullerutredningen och andra relaterade fragor. Materialet har uppdaterats
utifran réatt forutsattningar och plankartan har reviderats utifran uppdaterade
utredningar. Se ocksa svar till Lansstyrelsen ovan under rubriken ~Hdlsa och
sdkerhet” - Buller” samt i planbeskrivningen under rubriken "Buller”.

Risker:

Trafikverket vill framhalla att farligt gods ska kunna transporteras pa
Trafikverkets jarnvagar. Hansyn till farligt gods ska beaktas for exploatering
enligt de rekommendationer berérd lansstyrelse anger for jarnvag
Ostkustbanan. Vi vill uppmarksamma att eventuella skydds- och
riskreducerande atgarder som sker till foljd av kommunal planering inte ska
placeras inom vagomradet, inom sakerhetszonen eller pa Trafikverkets
fastighet. (Underhall av bullerplank maste kunna ske utanfor vagomrade,
sékerhetszon samt Trafikverkets fastighet.

Kommentar: Se svar ovan och svar till Lansstyrelsen under rubriken "Risk”,
samt i planbeskrivningen under “Transporter av farligt gods ™.
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Kommunala myndigheter och bolag:

Barn- och utbildningsforvaltningen

Barn- och utbildningsforvaltningen har inga invandningar eller synpunkter. Det
ska dock noteras att behovet av forskoleplatser kan komma att 6ka i takt med
fler bostéder i Njurundabommen.

Kommentar: Synpunkten &r noterad.

IAN Individ- och arbetsmarknadsnamnden
IAN har inga invandningar mot detaljplaneforslaget

Kommentar: Synpunkten ar noterad.
Kommunstyrelsekontoret

Yttrande — SAMRAD gallande Detaljplan for bostader vid gamla prastgarden,
Njurunda Prastbol 1:124, Njurundabommen (SBN-2020-00927)

Delegationsbeslutet fattas med stdd av kommunallagen 6 kap. 37 §, enligt
punkten C8.4 i kommunstyrelsens delegationsordning faststalld 2021-11-15, §
215.

Kommunstyrelsens beslut:
Kommunstyrelsen beslutar att Iamna nedanstaende samradsyttrande éver
rubricerad detaljplan

Arendet:

Stadsbhyggnadsnamnden 6nskar fa kommunstyrelsens synpunkter gallande att
upprétta ny detaljplan fér Njurunda Prastbol 1:124, gamla prastgarden i
Njurundabommen, for att mojliggora byggratt for bostadsandamal. Den nya
byggnadens foreslagna placering ar soder om befintlig prastgard. Gamla
prastgarden behalls. For omradet galler detaljplanen 2281K-NJU-468 som
faststéalldes 1986-10-20 och anger markanvandningen allmant andamal (A).

Avdelningen samhallsutveckling yttrar sig 6ver detaljplaner for
kommunstyrelsens rakning inom strategiska utvecklingsfragor som exempelvis
bostadsférsorjning, dversiktsplanering, landsbygdsutveckling, kollektivtrafik,
miljostrategiska fragor och folkhalsa.

Overvaganden:

Kommunstyrelsen har beslutat att chef for avdelning Samhéllsutveckling
ansvarar for att besvara remisser om detaljplaner som upprattas inom
Sundsvalls kommun. Avdelningen for samhéllsutveckling har tidigare ldmnat
synpunkter infor beslut om planlaggning. Vi anser att vara synpunkter om
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buller, ras och skred har tillgodosetts i planen och har darfor inte ytterligare
synpunkter.

Kommentar: Synpunkten ar noterad.

Kultur & Fritid

Synpunkter
Kultur- och fritidsforvaltningen har tagit del av remissen och nedan foljer
forvaltningens synpunkter pa forslaget.

Rekreation och friluftsliv

For strandskyddets funktion for allménheten sa vore det mycket 6nskvart om
ett strak ovanfor strandbrinken planerades for allmant andamal, sa att
allménheten kan rora sig langs med Ljungan. Det ar sérskilt intressant eftersom
den nya jarnvagsbron som ersatt den gamla medfor att det gar bra att ta sig
under jarnvagen &t oster. At véster gar det att rora sig pa bilvag bort till bilbron
over Ljungan. Det dr ocksa ett bra satt att kompensera for att den befintliga
gangstigen i sodra delen av omradet bebyggs, samt att strandskyddet upphévs
for den del dar exploatering planeras.

Kommentar: Kommunen ager marken mellan planomradet och &lven och har
darmed redan radighet och mojlighet att anlagga gangstrak over ytan.
Stadshbyggnadskontoret bedémning &r att omradet inte behdver planlaggas for
att mojliggora tillskapandet av ett mer ordnat promenadstrak &n det som finns
idag. Om och néar det ar mojligt att uppféra gangstrak ar en resursfraga som
hanteras i andra forum.

Kulturmiljo

Museet har i tidig dialog angaende detaljplanféreslag pa fastigheten:

”Den dldre pastorsexpeditionsbyggnaden utgdr ett mycket viktigt inslag for
Njurundabommen som sockencentrum och ar ett tydligt kulturhistoriskt inslag i
omradet. Byggnadens centrala roll och funktion forstarks genom dess placering
mitt pa den stora parkliknande tomten. Byggnaden har aven tidstypiska och
omsorgsfulla arkitektoniska stildrag som &r unika for omradet.

Byggnaden beddms vara sérskilt vardefull ur kulturhistorisk synpunkt och bor
darfor inte rivas. En omvandling av byggnaden till en- eller flerbostadshus b6r
foregas av en antikvarisk forundersokning med konsekvensanalys for att
sakerstalla att exteriora eller interira varden inte paverkas

negativt.

Kommentar: Den befintliga byggnaden inom planomradet (Préstgarden) ges
anvandningsbestammelse C (centruméndamal) vilket innebar att det inte ar
mojligt att omvandla den till bostader. Byggnaden finns inte utpekad i
kulturmiljéinventeringen och darfor bedéms en antikvarisk forundersokning
med konsekvensanalys inte vara nodvandig.
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En dialog har efter samradet forts med byggnadsantikvarie, vilket resulterat i
att anpassningar gallande utformningsbestammelser om fasadmaterial,
takvinklar, sadeltak och fargsattning inforts i plankartan for ny bebyggelse.

Ny bostadsbebyggelse kan forlaggas pa tomtens sodra del, med tillrackligt
avstand fran pastorsexpeditionsbyggnaden sa att dess centrala placering pa
tomten bibehalls. Tomtens parkliknande karaktar bor dven tillvaratas.

Ny bebyggelse bér som enligt gallande plan ej byggas hogre an 6.5 meter for
att underordna sig pastorsexpeditionsbyggnaden och smélta in med omgivande
bebyggelse.”

Kommentar: Den gallande stadsplanen tillater for platsen och fastigheten en
byggnadshojd pa 8,5 meter, vilket beddéms mojliggora for hogre nockhojder &n
detta planforslag som begrénsas av bade takvinklar och en nockhojd pa 11m.

Enligt plankartans forslag ska ny bebyggelse uppga till 12 meter i hojd, vilket
gor att byggnaden blir hogre i forhallande till den gamla
pastorsexpeditionsbyggnaden. Ny bebyggelse riskerar darmed att bli
dominerande och upplevas som frammande i miljon. For att minska den
negativa paverkan ar det viktigt att ny bebyggelse far en arkitektonisk
gestaltning som tar hénsyn till pastorsexpeditionsbyggnaden. |
samradshandlingen pa sidan 5, figur 3 redovisas en exempelskiss pa hur ny
bebyggelse skulle kunna se ut vid full utbyggnad av planférslaget. Sundsvalls
museum anser att denna exempelskiss i detta fall visar pa en god och vél
anpassad utformning av ny bebyggelse.

Sundsvalls museum rekommenderar darfor att specifika
utformningsbestammelser infors i planférslaget som tar hansyn till den gamla
pastorsexpeditionsbyggnaden. Utformningsbestdimmelserna bor reglera samma
typ av kulor, materialval och takfall som den gamla
pastorsexpeditionsbyggnaden.

Kommentar: Den befintliga prastgarden ar ca 12m hog och regleras darfor
med en hdgsta nockhdjd pa 12m. Foreslagen ny bebyggelse i den sodra delen
av planomradet begréansas av en hogsta nockhéjd pa 11m. Se ocksa ovan svar
gallande befintlig stadsplan som bedéms mgjliggdra hogre hojder.

Utformningsbestammelser inférs som ger ny bebyggelse en mer hansynsfull
utformning med sadeltak, trapanel med en fargsattning anpassad till omradet.

Lantmadterimyndigheten
Lantméterimyndigheten har inga synpunkter

Kommentar: Synpunkten ar noterad.

Granskning Samrddsredogorelse - Samrad
Detaljplan for Bost&der och centrumandamal vid

"gamla Préstgdrden”

Njurundabommen, Sundsvalls kommun



Sundsvalls

kommun 2023-03-03 SBN-2020-00927 11

Medelpads Raddningstjanstforbund

Medelpads R&ddningstjanstférbund har tagit del av insdnda handlingar och har
foljande synpunkter att lamna:

Det behdver anordnas en brandpost i omradet for att tacka behov att
slackvatten som kan uppsta vid en eventuell insats, detta da det idag ar ont om
brandposter i omradet. Placering pa brandposten bor bestammas i samrad med
raddningstjansten, men en lamplig placering kan vara nagonstans langs
infartsvagen till omradet.

Kommentar: Brandpost ar inget som regleras i plankartan men information
om lamplig placering och 6nskan om samrad infors i planbeskrivningen under
rubrik Risker/Stérningar och meddelas exploatdren.

Miljoforvaltningen

Forvaltningens 6vervaganden

Fastigheten passar bra for bostadsbebyggelse pa grund av narheten till
busstation, jarnvagsstation, affarer och service. Daremot behdver platsen
noggrant planeras for att den ska vara lamplig for bostéder pga
bullerproblematik, nérhet till Ljungan och naturvarden som traden pa platsen
bidrar med. Det finns oklarheter om sarskilt skél gallande strandskyddet, risk
for fororeningar och buller som behdver redas ut innan planen antas vilket
beskrivs nedan.

Strandskydd
Enligt nationell vagledning i Strandskyddshandboken ska den avskiljande

effekten enligt 7 kap. 18 ¢ §. punkt 2 bero pa att manniskor har exploaterat
mark. Naturliga fenomen, till exempel branter, hdjdformationer, sénkor eller
otillgédnglig mark, omfattas inte av dispensgrunden. Miljoéverdomstolen har i
en dom fastslagit att topografiska skal som en héjdskillnad mellan ett planerat
hus och en strand inte utgor ett sarskilt skél for att medge dispens. Avskiljande
exploateringar ar sadant som tydligt hindrar allmanheten att réra sig fran den
aktuella platsen till stranden. Exempel &r storre vagar eller jarnvégar,
inhagnade industriomraden eller ssmmanhéngande bebyggelse i flera
riktningar mellan den aktuella platsen och vattnet.

For de nytillkomna byggnaderna finns endast ett hus, prastgarden, som &r
avskiljande mot stranden. Den i sig, hindrar inte allmanheten fran att idag, rora
sig till stranden. | och med att platsen idag ar for allmant andamal och att
Prastgarden inte ar ett bostadshus har denna endast en liten hemfridszon.
Préastgarden och hemfridszonen utgor tillsammans inte en sa avhallande effekt
att skal enligt 7 kap. 18 ¢ 8. punkt 2 kan aberopas. Skogsremsan som finns
langst Ljungan pa fastigheten Njurunda Prastbol 1:124 &r enligt ovan beskrivet
inte avskiljande i lagens mening.
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Kommentar: Lansstyrelsen i Vasternorrlands lan, som ar tillsynsmyndighet for
strandskyddsfragor, delar kommunens bedémning om upphavande av
strandskydd. Miljénamnden synpunkt lamnas utan atgard.

Risk for erosion

| planbeskrivningen under rubriken markforhallanden framgar att “Slinten mot
Ljungan ska vardas med avseende pa att avverkning och gallring utférs med
forsiktighet. Ev. vindfallen tas omhand sa att inte erosion uppstar i den
frilagda finsanden under vindfallen. Frilagda slantytor skall erosionskyddas
t.ex. genom grdssddd eller motsvarande dtgdrd.” Slanten mot Ljungan ligger
inte inom planomradet och kan saledes inte reglera detta. Fallna trad som far
ligga utgor dessutom ett viktigt substrat for en mangd insekter, mossor, lavar
och svampar. For att minimera risk for erosion inom planomradet bor
vegetation och trad sparas inom planomradet mot slanten som da stabiliserar
marken med sina rotter, suger upp mycket vatten och minskar darmed risk for
erosion. Det framgar inte hur ett hundraarsflode i Ljungan riskerar att paverka
planomradet.

Kommentar: Planomradet omfattas inte av slanten och detaljplanen reglerar
saledes inte slantytan. Den aktuella marken &gs dock av kommunen som har
radighet och skétsel 6ver slantytan. Texten i planbeskrivningen finns endast
med som information. Textavsnittet ses ver och redigeras for att minska risken
for missforstand kring detta. Den 6versvamningskartering som Myndigheten
for samhallsskydd och beredskap (MSB) tagit fram 6ver Ljungan 2022-06-15,
visar att ett 100-arsfléde i Ljungan inte ger nagon storre paverkan pa
planomradet. En bild frdn MSBs dversvamningsportal Gver fastigheten
tillsammans med en kort text infors i planbeskrivningen under rubriken
"Risker/Storningar”

Fororenad mark

I den historiska beskrivningen saknas uppgifter och resonemang om de
fragestallningar som miljokontoret tog upp i den tidiga dialogen om forekomst
av fyllnadsmassor, PCB fran befintlig byggnad, cisterner eller anvandning av
bekdmpningsmedel. Miljokontoret saknar ett resonemang och beddmning om
dessa fragor i den historiska beskrivningen och fragorna behover hanteras i
planprocessen. Miljokontoret delar inte den bedémning géllande att det inte
finns uppgifter om narliggande verksamheter. | naromradet har det funnits
bensinstationer som nu &r nedlagda och det gar inte att utesluta att dessa kan ha
gett upphov till féroreningar som kan paverka Prastbol 1:124. Det ar inte
undersokt om fororeningar har spridits fran bensinstationen som fanns pa
fastigheten Njurunda Prastbol 1:97 ca 50 meter fran aktuell plats dar
flerbostadshuset planeras att byggas. Detta behdver utredas innan marken kan
beddmas vara lamplig for bostadsbebyggelse. Det finns &ven uppgifter om
ytterligare en nedlagd bensinstation inom 150 meter. En provtagningsplan bor
kommuniceras med miljékontoret innan provtagning genomfors.
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Kommentar: Den befintliga byggnaden &ar uppférd 1940. Vid den tidpunkten
anvandes inte PCB vid byggnationer (NV Rapport 6884), vilket gor att det inte
finns risk for PCB i byggnaden eller i marken runt byggnaden. Infor den
historiska beskrivningen hamtades utdrag fran Miljokontorets
arendehanteringssystem for den aktuella fastigheten. Inga uppgifter om
miljéstérande verksamhet rapporterades. Infor denna samradsredogdrelse har
aven information hamtats avseende fastigheten Njurunda Préastbol 1:1, vilket
var fastighetens aldre beteckning. Aven for denna fastighet saknas information
om miljostérande verksamheter. Cistern for oljeeldning finns inbyggd i
kallaren med spillskydd. Denna ar dock tdmd och tagen ur bruk och inga
tecken pa lackage finns. Forekomst av en cistern pa fastigheten har dock ingen
paverkan pa bedémningen éver om den foreslagna detaljplanen ar lamplig. Ett
eventuellt storre lackage fran en cistern skulle dock kunna paverka
bedémningen.

Den aktuella fastigheten har undersokts geotekniskt fem ganger under aren
1992-2009. Det finns inga uppgifter om att det forekommer fylimaterial inne pa
omradet, man har heller inte noterat ndgon annan avvikande information som
dofter eller synintryck under provtagningarna. Grannfastigheten Njurunda
Prastbol 1:97 underscktes 2006 av Sweco. Pa fastigheten har det tidigare legat
en drivmedelsanlaggning. Ytliga fororeningar patraffades i en punkt intill den
gamla pumpon (punkt 0607). Inga fororeningar har patraffats i djupare prover
eller i grundvattnet vid provpunkt 0604. En sammanfattande bild 6ver
resultaten framgar av bilden nedan.

PLANOMRADE

Figur 1 Oversiktlig redovisning av provtagningen fr&n 2006. Orange markering har halter sver MKM,
dvriga har halter under KM.

Utifran denna information bedoms marken vara lamplig for de foreslagna
andamalen.
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Naturvérden

| planomradets norra del finns en statlig lind och langs Préstgatan finns flera
stora lonnar. | 6stra delen finns dven en hassel. Lindar &r sarskilt ovanliga sa
hér langt norrut. Gamla och grova adellovtrad utgor sarskilda nyckelbiotoper
for ett mycket stort antal mossor, lavar, svampar och insekter samt nagra arter
av fladdermoss. Gamla trad och befintlig vegetation kan ha stor betydelse for
biologisk mangfald, ge skugga och forbattra lokalklimat. De utgér en viktig del
av stads- och landskapsbilden och ger stora upplevelsevérden. En befintlig
vegetation ar ocksa mer talig och robust mot forslitning tack vare ett utvecklat
rotsystem. Ett stort trad kan till exempel ta hand om 100 ganger mer vatten an
ett litet, nyplanterat trad. Att ta bort aldre, uppvuxen vegetationsstruktur
innebér borttagning av en livsmilj6 for ett flertal arter och funktionen att ta
hand om vatten gar forlorad. Trad och vegetation kan aterplanteras, men det
kan ta lang tid for den nya vegetationen att fa samma varden som den
borttagna. For att skydda dessa trad kan en planbestammelse inféras i
plankartan som séger att - Traden inte far fallas annat an av sakerhetsméssiga
eller naturvardsskal. Schaktning och anlaggning far ej paverka traden inklusive
dess rotsystem. (PBL 4 kap. 58 punkt 2). Enligt Boverket bor man oftast
kombinera detta med en utékad marklovsplikt for tradfallning for att kunna
kontrollera efterlevnaden av bestdammelsen.

Kommentar: Fallande av trad ar i grunden inte lovpliktigt. For att séakerstalla
att tradens varden uppmarksammas vid atgarder inom planomradet infors
lovplikt for fallande av traden. Trad ligger belagen inom det u-omrade
(markreservat) och prickmark som foreslas kvarsta i den norra delen av
plankartan. Det finns inom detta u-omrade befintliga ledningar och dessa
behdver vara tillgangliga for atkomst och service, darav kan trad inom u-
omradet inte skyddas. En bestammelse infors dock inom u-omradet som anger
att marken inte far hardgoras. Skyddsbestammelser infors ocksa i plankartan
for tva I6nnar utmed Préstgatan tillsammans med en bestammelse om att
marken inte far hardgoras.

Buller

| bullerutredningens kartor &r det otydligt om riktvarden klaras pa uteplats som
skyddas fran buller med bullerplank. Enligt fargerna som markerar intervall pa
ljudnivaer klaras inte riktvardena, medan angivna siffor visar pa lagre nivaer.
Det behover forklaras vad detta beror pa och vilka ljudnivaer som ar beraknade
for ekvivalent ljudniva och maximal ljudniva pa uteplats.

Kommentar: En dialog har forts med Trafikverket efter samradet och
planbeskrivningens avsnitt om buller &ndras. Enligt den reviderade
bullerutredningen sa ar ljudnivaerna béttre dn vad den ursprungliga
utredningen visade och planforslaget ar uppdaterat darefter.
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MKN vatten
| planbeskrivningen framgar att Ljungan ska uppna mattlig ekologisk status till
ar 2027. Detta ar felaktigt, Ljungan ska uppna god ekologisk status till ar 2027.

Kommentar: Texten om Ljungans ekologiska status revideras i
dagvattenutredningen och planbeskrivningen under rubriken MKN Vatten
enligt synpunkten.

Avstand till grénomraden enligt gronytestrategin.

Det saknas stadsdelspark och kvarterspark i centrala Njurundabommen, och
den gréna yta med en skogsdunge som nu planeras att bebyggas kan ha en
betydelse for boende i omradet. Det &r viktigt att fastigheten behaller gronytor
som upplevs som tillgangliga for allmanheten. Det framgar inte tillrackligt
tydligt i planbeskrivningen hur planen uppfyller riktvarden for avstand till olika
typer av gronomraden i det gronytestrategiska underlaget.

Kommentar: Under planbeskrivningens rubrik “Friytor” beskrivs avstand till
befintliga gronyteomraden och hur planforslaget uppfyller riktlinjerna i
gronytestrategin. Texten ses 0ver och fortydligas.

Det allmanna andamal som omradet omfattas av enligt gallande stadsplan &r
inte allman platsmark. | gallande stadsplan ligger allmant andamal under
“byggnadskvarter”, vilket tolkas som en aldre typ av kvartersmark

enligt den lagstiftning som gallde vid planens framtagande. Fastigheten ar
ocksa privatagd sedan en langre tid. Mot bakgrund av detta ar
stadsbyggnadskontorets beddmning att allmanheten inte kan anses ha fri
tillganglighet till fastigheten.

Sundsvall vatten AB

Gallande detaljplan SBN-2020-00927 har Sundsvall Vatten foljande
synpunkter:

e Detaljplaneomradet kan anslutas till befintliga ledningar.

e Vid eventuella framtida avstyckningar kan det vara svart att fa
ledningsratt till tomtgrans eftersom u-omraden inte planeras i
detaljplaneskedet. | sadana fall &r det fastighetsagarens ansvar att
begdra servitut och bygga och dga ledningarna fram till nuvarande
detaljplaneomrade dar det finns kommunala va-ledningar. | dessa fall
ska fastighetsédgaren medge detta genom att skriva avtal om
forbindelsepunktens lage med Sundsvall Vatten.

e Sundsvall Vatten &r positiva till utford dagvattenutredning och
planerade dagvattenatgarder inom detaljplaneomradet.

e Tillkommande byggnader ska anmélas till Sundsvall Vatten for att ratt
antal forbindelsepunkter ska kunna upprattas samt att ratt brukningstaxa
ska utga till fastighetséagaren.
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Kommentar: Yttrandet medfér inga andringar i planhandlingen men
informationen fran Sundsvall vatten AB angaende férbindelsepunkt med mera
har noterats och framfors till byggaktdren infor exploatering av omradet.
Information om méjligheten att ansluta finns beskrivet under
planbeskrivningens rubrik “Teknisk forsorjning .

Sundsvall Energi AB, fjarrvarme
Angaende Samrad gillande detaljplan for Bostider och centruméindamél i ”gamla
Pristgérden” Njurunda Préstbol 1:124.

Omradet ar mojligt att ansluta till fjarrvarme.
Kommentar: Synpunkten noteras och framfdrs till byggaktdren.

Sundsvall Energi AB, Servanet
ServaNet AB/Sundsvall EIndt AB har tagit del av utskickade handlingar och
lamnar foljande kommentarer:

Fiberoptisk ledning:

| detaljplan for Njurunda Préstbol 1:124 har ServaNet AB/Sundsvall EInat AB
en fiberoptisk ledning i form av en servis till fastigheten. | dvrigt har vi inga
synpunkter pa detaljplanen.

Vid ev flytt sa 6nskar vi bli kontaktade i god tid innan byggstart.

Kostnad for ledningsflytt star byggherren for.

Inga 6vriga kommentarer

Kommentar: Information om befintliga ledningar och Sundsvalls Energi AB:s
onskan om dialog och kostnadsférdelning fortydligas i planbeskrivningen
under rubrik Teknisk forsorjning samt under rubrik Planekonomi. Detta
framfors till byggaktoren.

Foretag:

E.ON
Detaljplan for Njurunda Préastbol 1:124 — Gamla Prastgarden, Sundsvalls
kommun.

E.ON Energidistribution AB har studerat dom inkomna handlingarna och har
féljande synpunkter.

Bifogad karta visar att det inom omradet som planeras for bostader finns ett
kabelstrak tillhérandes E.ON, om straket behover flyttas eller ej ar svart att
bedéma i nuldget, en flytt bekostas i vilket fall av den som det begér om inget
annat foreskrivs i avtal eller lagstiftning.

Granskning Samrddsredogorelse - Samrad
Detaljplan for Bost&der och centrumandamal vid

"gamla Préstgdrden”

Njurundabommen, Sundsvalls kommun



Sundsvalls

kommun 2023-03-03 SBN-2020-00927 17

Kommentar: Information om befintliga ledningar och E.ON:s 6nskan om
dialog och kostnadsfordelning fortydligas i planbeskrivningen.

TS Skanova Access AB
Skanova har inget att erinra mot detaljplanen. Skanovas
teleanlaggningar/rattigheter berors inte/paverkas inte av rubricerat planforslag.

Kommentar: Synpunkten noteras.

PostNord

PostNord har i uppdrag att tillhandahalla den samhéallsomfattande posttjansten
vilket bland annat innebér att det & Postnord som ska godkanna placeringen
och standarden pa postmottagningsfunktionen. | denna roll representerar
Postnord samtliga postoperatorer som ar verksamma i det aktuella omradet.

Post ska kunna delas ut miljévanligt, trafiksakert, kostnadseffektivt och med
hansyn till arbetsmiljon for chaufforer och brevbérare. For att det ska kunna
genomforas i praktiken behover utdelningen standardiseras.

Vid nybyggnation av villor/radhus och verksamhetsomraden placeras postladan
i en ladsamling vid infarten till omradet. | flerfamiljshus ska man ta emot sin
post i en fastighetsbox pa entréplan.

Kontakta PostNord i god tid for dialog gallande godké&nnande av
postmottagning i samband med nybyggnation eller fordndring av befintlig
detaljplan.

En placering som inte ar godkand leder till att posten inte borjar delas ut till
adressen.

Kommentar: Placering av postlador ar inget som regleras i detaljplanen men
informationen har noterats och framfors till byggaktoren infér projektering
och genomférande av planen.

Intresseorganisationer

LRF

Yttrande gallande detaljplan for Njurunda Préastbol 1:124

LRFs kommungrupp i Sundsvall inkommer har med synpunkter gallande
remiss angaende rubricerat arende.

Allmant om LRF

LRF &r i grunden en folkrorelse och dven landets storsta foretagarorganisation.
Vi finns representerade nationellt, regionalt och lokalt i hela landet.
Kommungruppen &r ett samarbetsorgan for kommunens fem lokalavdelningar,
vars uppdrag ar att bevaka och paverka i fragor som ar viktiga for vara
medlemmar. LRF Sundsvall kommungrupp féretrader ndrmare 600 foretagare |
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kommunen. Med vart arbete vill vi skapa férutsattningar for vara medlemmars
foretag att vaxa i kommunen, vilket skapar saval arbetstillfallen som
skatteintékter och bidrar till en cirkuléar och biobaserad samhallsekonomi.

Kommungruppernas utgangspunkter och arbetssatt

LRFs kommungrupp i Sundsvall sammanfattar har vara allmanna synpunkter i
fragan om bebyggelse av jordbruksmark och redogor darefter for vara
synpunkter i det specifika fallet.

Enligt MB 3 kap. 84 &r jord- och skogsbruk av nationellt intresse och
brukningsvard jordbruksmark far endast tas i ansprak for bebyggelse eller
anlaggningar om det behdvs for att tillgodose vésentliga samhallsintressen, och
detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande
satt genom att annan mark tas i ansprak.

Detta &r enligt kommungruppen en mycket viktig princip som LRF Sundsvall
utgar ifran och vi forvantar oss att politiken, myndigheter och andra
samhalleliga aktorer ocksa gor det i sina bedémningar.

Nar kommungruppen ges tillfalle att yttra sig kring sadana hér arenden gor vi
dock alltid en individuell bedémning éver en rad faktorer som aktuell marks
beskaffenhet for odling eller bete, mojliga alternativa placeringar, markégares
och/eller brukarens instéllning till bebyggelseplanerna samt bebyggelsen
utifran ett perspektiv av landsbygdsutveckling. Detta diskuteras sedan till
kommungruppens sammanvagda bedémning i det enskilda arendet.

Kommungruppens synpunkter i aktuellt arende
LRFs kommungrupp i Sundsvall har tagit del av remissunderlaget och har inget
att erinra da det ar inom tatbebyggt omrade och inte berdr jordbruksmark.

Kommungruppen vill avslutningsvis tacka for mojligheten att komma med
inspel.

Kommentar: Synpunkten noteras.

Njurundaforetagarna

Vi &r en forening for foretag, foreningar och boende inom Njurunda gamla
Kommun. Vi har i nulaget dryga 200 medlemmar, framst foretag men ocksa
foreningar samt vissa privata stodmedlemmar. Férutom direkta fragor som ror
vara medlemmar arbetar vi mycket med infrastrukturfragor. Vi ar ofta med som
remissinstans i olika utvecklings och forbattringsareden som ror Njurunda.
Foreningen bildades 1998 med ett tydligt mal. Vi engagerar oss i foretagande,
samhallet och det rika foreningslivet dar vi pa olika satt arbetar for en positiv
utveckling och ett Njurunda som &r attraktivt att driva verksamhet och leva i.
Genom lokal samverkan framjas hela omradet vilket skapar ett gynnsamt
foretagsklimat, blomstrande besoksnaring, battre tillganglighet och fler
arbetstillfallen.
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Det finns ett stort intresse for att flytta till Njurunda. Med tanke pa den
framtidstro Njurunda andas kommer behovet av ldgenheter knappast att
minska. Ett centralt lage, narheten till buss, tdg, bank, butiker, restauranger och
foreningsliv. Anda med naturnira kansla. Vi ser ocksa att det pagar ett
generationsskifte. Det forsvaras pa grund av avsaknaden av attraktiva
lagenheter.

Var bestamda asikt ar att planerna for nyetablering av flerbostadshus av
beskriven karaktar endast ar positiv. De hus som avses byggas pa Prastbol
1:124 passar bra in i évrig miljo. Man har tagit god hansyn till befintlig
bebyggelse, man har en bra tanke gallande utveckling av fastigheten som vi ser
smalter bra in i Njurundabommen. Vi har vid ett flertal tillfallen, under manga
ar, haft dialoger med vara medlemmar och i stort sett alla ser med tillforsikt pa
utvecklingen av Bommen. Detta innebar ocksa att foretagen far en storre
mojlighet att expandera da kundunderlaget ékar. Ett mer levande centrum
betyder gynnsamma afférer helt enkelt.

Historiskt sett har Bommen varit ett betydande nav for handel, resa och
boende. Bosatter man sig har bor man ha med férandring, tillvaxt och
framatanda i sin berakning.

Slutligen vill vi poédngtera att vi som foretagarforening géarna ser fler av dessa
initiativ fran entreprendrer, da vi tror att Njurunda behéver mangt fler bostader
av blandad modell i framtiden.

Kommentar: Synpunkten noteras.

Samlat yttrande fran sakagare och privatpersoner:
Sakagare 1
SBN-2020-00927

Bostéider och centrumindamal 1 ’gamla Pristgdrden” Njurunda Préstbol 1:124
Njurundabommen, Sundsvalls kommun

Den nu foreslagna nya detaljplanen for Bostider och centrumdndamaél 1 ”gamla
Prastgarden” Njurunda Pristbol 1:124 innehdller ett alldeles for stort antal
sakfel liksom ett antal helt felaktiga och motségelsefulla beskrivningar vilket
gor att vi anser att detaljplaneforslaget i sin helhet skall férkastas. Nedan
redovisas skél for detta och texter med kursiv stil &r hamtat ur planforslaget.

Forslaget pa ny detaljplan innebér en mycket pataglig forandring i angransande
fastigheters narmiljo. Ett mycket trevligt skogs- grén omrade i direkt
anslutning till fastigheterna soder om planomradet utgor for dem i det narmaste
en oslagbar boendemiljo. Marknadsvardet pa dessa fastigheter paverkas klart
negativt liksom att trivselfaktorn totalt raderas ut, om den narmiljon férandras.
Skogsdungen ar ett av fa kvarvarande grénomraden i Njurundabommen som
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dessutom tar upp koldioxid, renar luften, fran en del av de 6kade avgaserna den
fortatade busstrafiken avger vid den nya narliggande resecentrumet.

Att kunna njuta av en lugn, gron och trygg utemiljo, dessutom mycket
forbattrad genom de atgarder de nya jarnvagssparen inneburit med uppsatta
bullerskydd etc. plotsligt skall forbytas till att bli en utsiktsvy fran ett 15 tal
balkonger och uteplatser pa det nya bostadskomplexet.

Att 12 ett 15 tal nya balkonger, “att skala mot/med”, ar helt oacceptabelt. Ingen
tankt 1amplig vegetation eller plank kommer att hindra en insyn eller blottning,
av fastigheterna.

Samma insyn/blottning kommer att ske for de vastliga fastigheterna till
planomradet.

Forslaget beskriver att det i angransning till planomradet finns 3-vaningshus
vilket ar helt felaktigt. Angransade fastigheter ar endast 1 ¥2- och 2-vaningshus.

Planforslaget innehaller en tecknad bild 6ver tankt utformning och placering av
byggnader mm som ger en forskonad, men mycket langt ifran en verklig bild,
av tankt slutresultat. Man skulle t o m kunna tolka den som missvisande.

L&gg dartill att man anger felaktiga eller motstridiga uppgifter om omradets
planerade och eller eventuella byggnaders maximala storlek pa olika
delomraden, el, €2, e3, e4

Transporter av farligt gods

(Riskhantering i detaljplaneprocessen - Riskpolicy for markanvandning intill
transportleder for farligt gods). | denna handling anges att en
riskhanteringsprocess ska genomféras vid framtagande av detaljplan inom 150
meter avstand till en transportled for farligt gods. Riskhanteringsomradet delas
in i tre zoner dar rekommenderade avstand foreslas mellan olika typer av
verksamhet utifran dess avstand till transportleden for farligt gods. Inom varje
zon accepteras vissa typer av verksamhet och underlaget ska ses som ett
generellt underlag med mojlighet till lokala variationer.

Det &r cirka 100 meter mellan byggrattens 6stra grans och jarnvagen, som ar
rekommenderad led for farligt gods. (Ratt matt &r c:a 33 m) Ytan mellan
jarnvagen ar plan och bestar i huvudsak av tradbevuxna ytor och gatumark
(Préastgatan).(Ratt mark &r en asfalterad parkering utan nagon som helst
vegetation) Jarnvagen ligger hogre an planomradet och avskarmas med ett
bullerplank. Befintlig byggnad inom planomradet har sin 6stliga gavel cirka
110 meter fran jarnvagsspar. (Ratt matt ar c:a 65 m) De nytillkommande
bostaderna har aven de cirka 110 meter mellan 6stlig fasad och sparen.( Ratt
matt ar c:a 65 m). Huvuddelen av bostaderna placeras dock langre bort fran
sparen an sa. Den vastliga byggnadsdelen kommer att placeras cirka 150
meter fran spar. (Da befinner sig denna gavel i vardagsrummet i hus, 1:31 och
i vart kok hus 1:15)
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Mellan bade bostader och kontorsbyggnad finns, eller planeras, uppférande av
carport/garagebyggnader som kommer att utgéra skydd mot jarnvagen. Med
en sammanvagd bedomning av planomradets karaktar, avstand mellan
planomradet och sparen samt de skyddande garagebyggnaderna bedomer
kommunen att riskerna kopplade till narheten av transportled for farligt gods
ar sma. (Denna menings innebdrd ar att exploatdren tvingas att bygga
garagebyggnader som utformas sa att riskerna for farligt gods kan tas om hand
av dessa, 33 meter fran jarnvagen, med nockhojd max 4 meter med
jarnvagssparet i jamnhojd med taknocken... Vilka byggnormer stoder sidana
byggnader? For vilket eller vilka typer av farligt gods?) Inga atgarder infors i
planen. (Ett chockerande beslut som vi anser inte skall gélla med tanke pa de
totalt missvisande beskrivningarna av férhallandena).

Utan att vara nedlatande sa ar det val sa att ingenjorer pa
stadsbyggnadskontoret ocksa har linjaler att mata med, dven pa deras egna
framtagna planritning.

Se nedan risktriangeln fran planhandlingen placerad 6ver planritningen

/ " t‘:\;. -‘r

Att sa oprofessionellt undersoka de faktiska forhallandena pa plats ar i hogsta
grad graverande for ansvariga till planforslaget. Som sakdgare blir det omojligt
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att fa en samlad bedomning och korrekt bild av vad som avses liksom
trovardigheten i uppgifterna.

”Planomrddet ligger inom omrade som foreslas for utveckling med
enfamiljshus/parhus likt befintlig bebyggelse i omradet. Sarskilt lyfts ytor i
anslutning till prastgarden som lampliga. Tillkommande bebyggelse bor vara
smdskalig och vil integrerad med omgivande bebyggelse.”

Inriktningen i planforslaget ar motséagelsefullt da text ovan star i bjart kontrast
till texter nedan.

“Planforslaget mojliggor for ett flerbostadshus med byggrdtt i maximalt tre
vaningar samt att befintlig byggnad kan nyttjas for centruméandamal.
Planforslaget mojliggor aven uppforande av carports for bostadernas
behov”.” Detaljplanen mojliggor uppforande av flerbostadshus om cirka 900
kvm pa fastigheten. Totalt planeras och mojliggors for bostader i tre vaningar
med tillhérande parkering, uteplats och servicebyggnad.”

“Totalt planeras for cirka 25-30 bostader med tillhdrande parkering, carports,
uteplats och forradsbyggnad.”

Ovan sagt ar definitivt inte en utveckling med enfamiljshus/parhus likt befintlig
bebyggelse i omradet resp. att bebyggelse bor vara smaskalig och vl
integrerad med omgivande bebyggelse.

"I dagsldget forekommer inga instingda omraden ddr det foreligger en risk for
oversviamning eller blota omrdden”, det gor det visst. Det &r en sanka i marken
vast- sydvast bef byggnad som alltid 6versvdmmas vid haftigt regn och som
vintertid beroende pa vader har erbjudit skridskoakning pa fryst vatten dar. Se
hojdskillnadslinjer pa planritningen.

Olika avstand till allmannyttiga affarer, skolor mm &r mer angivna som
fagelvagen och mig veterligen ligger Kvissleby norr om Njurundabommen,
inte vasterut som beskrivs var vardcentralen ligger.

“Infart till omrddet kommer huvudsakligen att ske fran Prdstgatan men dven
fran Bomhusgatan”.

Bomhusgatan har inte dimensioner for att klara en tankt 6kad trafik.
Planforslaget ger visionen om att c:a 15 fordon skall ha parkering/carport i
anslutning till, och da nyttja infarten fran Bomhusgatan.

Pa Bomhusgatan kan bilar inte métas!

Den &r for smal och ar annu smalare vintertid. Vilka belastningar kommer
Bomhusgatans del mot Ljungan att fa utsta? Begransning till max 10kPa har ju
omradet €2, hl for ev. carport fatt mot Ljungans slant och vad galler for
Bomhusgatan idag? Bomhusgatan skall inte tillatas att anvandas som infart till
omradet annat &n som gang och cykelvéag.
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Solstudien

Vilka dimensioner pa byggnader och vilken placering i forhallande till
tomtgranser ar studien baserad pa?

Skuggbildningen fran tankt 2 1/2 vaningsbyggnad ar kortare an huset langs
Préstgatan dvs ny byggnad &r visad lagre an detta hus. Solstudien &r inte
relevant till vad som forespeglas i planprogrammet. PS Det finns ingen vag
mellan 1:97 och 1:52

Att kommunen ger ut en sa daligt genomarbetad detaljplan till samrad, ger oss
tankar om att bade exploator och sakagare fors bakom nagon dold agenda som
i slutanden inte kommer att gagna nagon av parterna.

Att kommunen skall ha sa okvalificerade tjansteman som inte kritiskt granskar
handlingar innan de sénds ut och inte kontrollerar matt pa egna planritningar
och som saknar kannedom om bebyggelsens karaktar och forhallanden, vagrar
vi att tro pa.

Sakagare 2
Yttrande i drende SBN-2020-00927

Jag borjar med att citera ur stycket Planprogram, sid.26

”Planomradet ligger inom omrade som foreslas for utveckling med
enfamiljshus/parhus likt befintlig bebyggelse i omradet. Sarskilt lyfts ytor i
anslutning till Prastgarden som lampliga. Tillkommande bebyggelse bor var
smaskalig och val integrerad med omgivande bebyggelse.” Slut citat

Det kommer inte att bli integrerat med en byggnad som har Nockhdjd pa 11
meter, a dessutom ska marken hojas ca 1 meter. Det betyder att vi far en 12
meter hog byggnad som grénsar mot oss.

Pa andra vaningen i vart hus har vi 5,5 meter ned till backen, vilket betyder att
all vér utsikt mot Ost och del av Ostsydlig riktning helt forsvinner.
Morgon/férmiddagssol pa den sodra delen av var fastighet kommer helt att
forsvinna.

Vi motsétter oss helt och hallet detta forslag pa byggnad.

Vidare skriver ni 1 stycket, Infart och varutransporter Sid.16 “Infart till omradet
kommer huvudsakligen att ske fran Préstgatan men dven fran Bomhusgatan.”

Var syn pa detta ar: Bomhusgatan skall EJ anvandas som tillfartsvag, den ar
inte dimensionerad for motande trafik. Sommartid far angransande grénytor,
grasmattor anvéndas for att kunna métas. Vintertid ar moten i princip omdjliga,
da maste nat av fordonen backa till narmsta gardsinfart. Avslutningsvis i denna
punkt ar det ju ocksa sa att Bomhusgatan gar bitvis av sin strackning éver var
tomt.
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Den lilla skog som idag finns pa planomradets sodra del &r en markyta som
vaxter, djur och faglar vistats i sedan urminnes tider. Det ar &ven ett stort
bestand av Fladdermdss i omradet. Den fungerar dven som en gangstig mellan
Bomhusgatan och Préstgatan som nyttjas flitigt av narboende och andra
personer som promenerar i Njurundabommen. Den lilla skogen bor absolut
bevaras med hanvisning till att den ligger inom strandskyddet.

Den nu foreslagna nya detaljplanen for Bostdder och centruméndamal 1 ”gamla
Pristgdrden” Njurunda Pristbol 1:124 innehéller dessutom ett alldeles for stort
antal sakfel liksom ett antal helt felaktiga beskrivningar vilket gor att
detaljplaneforslaget i sin helhet skall forkastas.

Vill aven patala att vardet pa var fastighet kommer att sjunka i varde med ca
15-20 % som motsvarar ca. 425 000 kr om denna byggnad kommer till stand,
Vem skall ersatta oss med den summan ?

Sakagare 3

Yttrande i &rende SBN- 2020-00927

Vi opponerar oss helt och hallet mot forslaget gallande byggnation av
bostadshus i 3 vaningar.

Motivering:

Med en sa stor och hdg fastighet kommer var frihetskanslan forsvinna helt och
hallet nar vi vistas bade inom och utomhus.

Hade vi velat bo i en stadsmiljé da hade vi valt att bygga vart hus i centrala
Sundsvall.

En sadan hog hus skulle innebara att vi skulle fa valdigt stor insyn pa var tomt
och fastighet. Var utsikt mot den trevliga skogsdungen skulle forstoras, vilket
vi absolut inte vill. Grénomraden ligger precis i anknytning till var tomtgrans
och ger en naturlig avgransning mot vart hus och utomhusmilj6. Skogsdungen
ar det enda gronomradet som finns i narheten av vart hus. Vi upplever att
skogsdungen har en bullerdampande effekt, som vi vill behalla! Dessutom
omfattas gronomraden och en del av var tomt av strandskydd som absolut inte
bor upphévas!!

Okad trafik runt var fastighet ar ytterligare en orsak till varfor vi opponerar oss
hel och hallet mot byggnationen.

Sakagare 4

Vi motsétter oss helt och hallet detta forslag till det nya bostadsbygget.

Vi har bott har sedan 1997 och vi valde att bosétta oss pa denna tomt pa grund
av den privata k&nsla som existerar har &ven fast det ligger relativt centralt.
Eftersom hyreshuset kommer komma sa pass nara som 4,5 meter fran var
tomtgrans och uppemot 12 meter hogt kommer det resultera i att all
anledningen till varfor vi valt att bosétta oss just hér, forsvinner. Den privata
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omgivningen och var rofylldhet som forekommer idag kommer helt att sluta
existera om hyreshuset kommer byggas.

Genom att ett sadant hogt hyreshus kommer sa tétt in pa var tomtgrans kommer
det ta bort hela kanslan av att bo i hus vilket kommer resultera i att hela var
frihetskdnsla kommer att upphéra. Det kommer upplevas som att vi tillhér och
lever pa samma tomt och boyta som hyreshuset eftersom deras bostad kommer
sta sa pass nara 0ss.

Det star att Prastgatan kommer fungera som huvudinfart till bostaden och med
byggnationen av det nya resecentrumet har det blivit en begrénsad
framkomlighet till Prastgatan. Fran Njurundavagen intill Prastgatan innefattas
den vagen av en busstation med en smal vag och samtidigt en busshallplats dar
tva bilar och en buss ska kunna vistas och kora samtidigt men med valdigt
begrénsat utrymme. Om man istéllet anvénder Torggatan som infart till
Préstgatan ar det ansenlig begrénsad framkomlighet for de boende. Vid
korsningen mellan Torggatan och Prastgatan bestar vagen av en fil, vilket
kommer medfdra att bilar inte kan moétas. Langs Torggatan bor ett flertal
barnfamiljer dar de barnen cyklar och gar vilket kommer 6ka risken for olyckor
om gatan blir mer trafikerad. Det finns dven ett konditori ldngs denna gata som
manga besdker och bilar parkera langs vagen vilket begransar framkomligheten
annu mer.

Det gronomrade som idag finns mellan var tomt och Prastgarden ar en primar
vistelse for ett flertal djur. Det brukar stréva radjur i detta gronomrade, det
finns aven ett stort antal fladdermadss och ett rikt fagelliv. Det ar dven en stig
som fungerar som en promenadslinga i Njurundabommen som flitigt anvands
av bade boende och utomstaende. Skogen bor definitivt bevaras med hansyn
till strandskyddet eftersom det ska varnas om djur- och vaxtliv som ligger i
narheten av ett vattendrag.

| detaljplanen som galler Njurunda Prastbol 1:124 belyser det i
planprogrammet om att “tillkommande bebyggelser bor vara smaskaliga och
vl integrerad med omgivande bebyggelse”. Det motsitter sig helt till vad som
ar planen pa att byggas eftersom det blir ett stort lagenhetshus pa tre vaningar
med 25-30 lagenheter. Den stora byggnaden ar inte smaskalig som integrerar
med narliggande bebyggelser utan en abnorm byggnad som inte kommer
samspela med det andra fastigheterna.

Sakagare 5

SBN-2020-00927

Bostader och centrumidndamal i ”gamla Prastearden” Njurunda Prastbol 1:124
Njurundabommen, Sundsvalls kommun

Vi ar glada att vi har beretts mojlighet att yttra oss om forslaget pa ny
detaljplan for fastighet Njurunda Préstbol 1:124 Njurundabommen. Vi har tagit
del av synpunkter lamnade av vara grannar.
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Vara grannar har i skrivelsen papekat ett stort antal sakfel som ar av sa
betydande art att beslutsunderlaget inte kan anvandas i nuvarande skick. En av
oss arbetade tidigare som projektledare pa Nordea IT och om ett
beslutsunderlag med sa manga felaktigheter skickats till styrgruppen hade det
resulterat 1 att en ny projektledare tillsatts. Vi hade ett talesitt pa jobbet ”gor
om gor ritt” och i detta fall maste Sundsvalls kommun ta fram ett nytt
beslutsunderlag annars riskeras att beslut tas pa felaktiga grunder.

Vi vill framféra féljande synpunkter:

e Enligt Detaljplan “utdkat samrad”, sid.26 stir det "Planomrddet ligger
inom omrade som foreslas for utveckling med enfamiljshus/parhus likt
befintlig bebyggelse i omradet. Sarskilt lyfts ytor i anslutning till
Prastgarden som lampliga. Tillkommande bebyggelse bor vara
smdskalig och vdl integrerad med omgivande bebyggelse” Vi tycker
att den stora byggnaden inte alls stammer pa den beskrivningen.
Den &r varken smaskalig (900 m2 och med en nockhdjd 11 meter
hdg + markhdjning 1 meter) eller val integrerad. De aldre hus som
finns ligger pa behorigt avstand fran varandra och inget av husen
kanns stérande for de andra i omgivningen. Det planerade huset
daremot, kommer att kdnnas som en koloss som dessutom kommer
att hamna nara befintliga byggnader.

e Beskrivningen av "Transporter av farligt gods” i planprogrammet finner
vi som anmarkningsvard undermalig. Att ange att det &r cirka 100 meter
mellan byggréttens 6stra grans och jarnvagen, som ar rekommenderad
led for farligt gods, nér det i sjalva verket &r ca 33 meter ar inte bara
2/3 fel utan ocksa att utsatta boende for faror som i varsta fall kan
fa odesdigra konsekvenser. Vidare sa forekommer det ytterligare ett
antal sakfel som t ex “att ytan mellan jirnvdgen &r plan och bestar 1
huvudsak av tradbevuxna ytor och gatumark™ nér det i sjalva verket ar
en asfalterad parkering utan nagon som helst vegetation.

e Vi bor pd Bomhusgatan som ar en lite smal gata dar det inte gar att
motas, pa sommartid anvands grasmattor, pa vintern far man vanta pa
varandra. Med 30 parkeringsplatser for boenden kommer det
oundvikligen att bli en 6kning av trafiken pa var vdg om man inte
stanger av infarten till Bomhusgatan. Kan aven tillaggas att det ar
dalig sikt i "hornen” och vi kan befara att det kan utgora en
trafikfara om trafiken utokas.

e Det finns inte manga grénomraden kvar i Njurundabommen och pa
planomradets sodra del finns ett av de kvarvarande omradena med
uppvuxna trad, véxter, djur och faglar. Forskningen visar pa vikten av
gronomraden for manniskors vélbefinnande, vidare sa ligger omradet
inom strandskyddet och skall darfor inte forstoras. Strandskyddet ar
ett viktigt skydd och storsta delen av de foreslagna byggnationerna
ligger inom strandskyddet.
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| detaljplanen sid 6 star det att lasa att n1 ska “forses med vegetation for
att sakerstalla ett upplevt skydd mot de narmaste angransande
bostidrena”. Eftersom byggnaderna tillats vara sa hdga sa ser vi att
detta inte kommer att uppfyllas. Det kravs mer for att fa till en
kénsla av skydd, speciell som byggnaderna kommer att ”torna upp
sig”.

Vi vill att kommunen avstyrker detaljplanen med hanvisning till ovanstaende
skal.

Sakagare 6

Med anledning av det informationsmate som hallits angaende det planerade
bygget pa Njurunda Préastbol 1:124, vill vi som angransande fastighetségare
samt naringsidkare sanda in vara synpunkter i arendet.

Kommunen har under de senaste aren satsat pa att utveckla Njurunda som
helhet och Njurundabommen &r i en intensiv utvecklingsfas just nu.
Infrastruktur byggs ut, bostader byggs, butiker, banker mm mm expanderar,
man kan sdga att hela omradet sjuder av vaxtkraft.

Vi ser mycket positivt pa planerna pa att bygga fler bostader i omradet da det i
dagslaget rader en stor efterfragan och brist pa bostader i Njurundabommen. Vi
befinner oss dessutom i ett generationsskifte dar manga aldre vill silja sina
fastigheter och hitta en enklare form av boende i Njurundabommen. Var
installning ar nu som for flera ar sedan nér tidigare byggnation var aktuell pa
fastigheten (Njurunda Prastbol 1:124) att det enbart kan ses som positivt och en
underbar plats att bo pa, med nérhet till vart nybyggda resecentrum, for saval
unga som gamla.

Vi harsjélva hyresgaster i fastigheten som ar just en aldre familj som salt sin
fastighet och nu dnskade ett enklare boende centralt i Njurundabommen med
narhet till service. Som fastighetsagare far vi standigt forfragningar av personer
som soker lediga lagenheter i Njurundabommen, s vi ar darfor mycket
medvetna om den brist som foreligger pa centrala bostader i just
Njurundabommen.

Vara hyresgéaster har dven fatt ta del av detaljplanen gallande, Njurunda
Prastbol 1:124, och meddelar att de inte ser nagot negativt i att det byggs enl.
det forslag vi fatt ta del av.

Privatperson 7
Halla!

Vilken otrolig bra satsning av grabbarna pa EMF AB, att dom vill satsa i
Njurundabommen.
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Det behovs verkligen nya bostader i Bommen. Det &r ju en droppe i havet med
de lagenheter som Mitthem byggt, for det behdvs verkligen sa manga fler
lagenheter i Bommen.

Njurunda &r verkligen hett och manga vill bo kvar eller boséatta sig dar. Det det
ju for fa ldgenheter centralt i Bommen. Det &r manga 40-talister som vill silja
sina hus, for de okar inte underhalla dom langre, men de vill bo kvar i
Njurunda och dom skulle ju bli mer &n glada om det byggs nya lagenheter.
Som det ar nu sa kampar manga av dom pa med sina hus for de vill verkligen
inte flytta fran Njurunda. Nar jag horde och laste om EMF:s planer, om att
bygga nya bostader pa marken Préstbol 1:124 tankte jag att det kan ju inte bli
mer perfekt. En sadan fin plats och vilket bra lage, som grabbarna vill satsa pa.
Nargangen till det nya resecentrumet, (slipper ta bilen till stan) som &r klart och
for affarerna i Bommen och Kvissleby. Nya gang och cykelvagar finns det ju
nu Toppen bra.

Icabommen bygger ut for dryga 40 miljoner, det ar ju en fantastisk satsning och
nar dom satsar sa mycket pengar, ar det ju guld vart for dom, att det kommer
mera manniskor till vart omrade och speciellt centralt. Folks som flyttar till den
nya lagenheterna ar ju nargangen till Ica och alla andra affarer och restauranger
mer &n bra.

Jag driver sjélv Kattis Herrklader i Bommen och det skulle gynna mig som
naringsidkare enormt mycket att det blir fler manniskor som bosétter sig bade
centralt i Bommen, men dven i Njurundaomradet. Det finns vildigt manga 40-
taliser i bade Forsa, Klockarberget, Mjosund, Stanga som vill att det byggs nya
bostader i Bommen, sa de kan leva och bo kvar i Njurunda och da kan de sélja
sina hus till b.la ungdomar som redan bor hér eller ungdomar som flyttar hit
och bosatter sig och skaffar barn. Gynnar skolorna och féreningslivet mycket.

Kan antligen en ljusning i morkret efter alla vagavstangningar och vagbyggen.
Pandemin som stallt till mycket om det kommer att byggas flera lagenheter har,
séger som Gert Fylking ANTLIGEN.

Jag och mina kollegor som ocksa har foretag i Njurunda omradet ar fantastiskt
glada att/om dom far bygga pa Njurunda Prastbol 1:124, vilket jag hoppas pa
att det blir av. Det ar manga kunder som kommer till min affar och fragar
nastan varje dag om jag vet av nagon lagenhet i Bommen at dom.

Hoppas att EMF snart far satta spadtaget i jorden och komma igang med
bygget.

Sakagare 8
Hej! Denna fastighet 4ga av HSB Hyresrétt i S6édra Norrland dér jag &r VD och
firmatecknare.

Vi har inget att erinra mot forslaget till ny detaljplan.
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Samlat svar till sakégare och privatpersoner:

Stadshyggnadskontoret har gjort ett omtag utifran inkomna synpunkter pa
samradsforslaget. De ingangsvarden som legat till grund for utredningar och
planférslag har reviderats.

Granskningsforslaget har reviderats enligt nedan:

Planprogrammet redovisar mal och utgangspunkter for utveckling av centrala
Njurundabommen. Programmet visar ett forslag pa markanvandning som ska
fungera som végledning och stdd i fortsatt detaljplanarbete. Syftet med
planprogrammet ar att starka och utveckla Njurundabommens centrumomrade.
Programmet foreslar en fortatning med bostader, handel och verksamheter
centralt inom Njurundabommen. Utbyggnaden av resecentrum i
Njurundabommen ger goda utvecklingsmojligheter och orten vantas vaxa inom
de narmaste aren. Fortatning i lagen dar befintlig infrastruktur kan nyttjas
ligger i linje med kommunens utvecklingsmal.

Det finns inga sakra belagg eller studier som visar att bostader intill ett
fortatningsprojekt sjunker i varde. Manga andra faktorer som exempelvis
tillgang och efterfragan, inkomster, realrantan, boendekostnad med mera, ger
ocksa paverkan pa priset.

Fastigheten 1:124 &ar belagen inom en gallande stadsplan och den gronyta som
ligger inom fastigheten och tillhor Prastgarden, ar inte allman platsmark utan
klassas som en aldre typ av kvartersmark, vilket innebar att allmanheten inte
kan anses ha fri tillganglighet till fastigheten. Fastighetsagaren har radighet
6ver den mark och den gronyta som ligger inom fastigheten.

Planbestammelser reglerar sa att minst 46% av kvartersmarken ska vara
genomslépplig, dvs nastan halva fastigheten. Detta innebér att en stor del av
ytorna inom fastigheten kommer att forbli gréna. Det kommer atersta ett gront
strak i den norra delen mot Ljungan, dar ytterligare en bestammelse infors
utdver prickmark och markreservat, som anger att marken inte far hardgoras.
Kommunen dger marken narmast slantkron, sa det kan i en framtid eventuellt
majliggoras att pd kommunens mark ta sig vidare fran Bomhusgatan i riktning
mot Prastgatan, nara den norra delen av planomradet.

En fagelinventering och en fladdermusinventering har tagits fram som bada
konstaterar att exploatering ar mojlig utan betydande negativ paverkan pa de
arter som identifierats. Resultatet av fagelinventeringen visar att de faglar som
bedémts som hackande pa eller i naromradet av fastigheten Njurunda Préstbol
1:124 inte ar upptagna som hotade pa rodlistan eller skyddade enligt EU:s
fageldirektiv.

Fladdermusinventeringen har inte funnit ndgon reproduktionsplats eller
overvintringsplats inom fastigheten eller dess befintliga byggnader. De
fladdermdss som observerades beddmdes vara passerande fladdermdss som

Granskning Samrddsredogorelse - Samrad
Detaljplan for Bost&der och centrumandamal vid

"gamla Préstgdrden”

Njurundabommen, Sundsvalls kommun



Sundsvalls

kommun 2023-03-03 SBN-2020-00927 30

fodosokte langs dlven och inte pa fastigheten. Utredningen foreslar dock att
ljus bor riktas nedat for att minimera ljusfororeningar, en planbestammelse
som reglerar ljuskallor har darfor infors i plankartan.

Utformningsbestammelser har i samrad med byggnadsantikvarie inforts som
reglerar takvinklar, fasadmaterial och farg for en battre anpassning av ny
bebyggelse till den befintliga. Den foreslagna byggratten for flerfamiljshuset
begransas i nockhéjd till 11m, vilket tillsammans med begransningen av
takvinklar bedoéms mojliggora for hogst tva vaningar med inredd vind. Utover
det sa har forgardsmarken utokats fran 4m till 8m mot den s6dra delen av
Bomhusgatan, vilket beddms begransa insyn.

Den befintliga stadsplanen medger 8,5 m i byggnadshéjd pa platsen utan
varken begransning i nockhdjd eller takvinklar. Detta beddms mojliggora for
byggnader som ar betydligt hogre &n 11m i nockhdjd, vilket inte 1angre blir
aktuellt i och med detta forslag till detaljplan.

Utifran planomradets lokalisering, fastighetens storlek, sékerstallandet av
gronytor samt de anpassningar och begransningar som inforts sa har
planforslaget tagit fasta pa mojligheten att komplettera omradet med ny
centrumndra bebyggelse i narhet till kollektivtrafik och service. Den tidigare
illustrationsbilden har ersatts av enkla volymer som visar exempel pa hur ett
maximalt utnyttjande av foreslagen byggratt skulle kunna se ut.

Kommunens beddmning &r att riskerna fran jarnvagen ar acceptabel utifran de
riskreducerande forutsattningar som finns pa platsen. Se ocksa ovan svar till
Ldinsstyrelsen under rubriken “risker” samt i planbeskrivningen under
rubriken “Transporter av farligt gods”.

Angaende instangda omraden for dagvatten, sa anger den reviderade
dagvattenutredningen att det finns en lagpunkt men att den inte bedoms utgora
ett instangt omrade. Detta eftersom markens sammansattning och infiltration
dels ar mycket god, dels darfor att lagpunktens hoéjdskillnad bedoms vara sa
liten att det inte ger nagon storre paverkan. Se ocksa svar till Lansstyrelsen
under rubriken ~Oversvimning”.

En trafikalstringsanalys har tagits fram for tillkommande trafik som underlag
till granskningen. Bedémningen fran denna presenteras i
granskningshandlingen och har delvis legat till grund for stallningstagandena
kring trafikfragor. Tillkommande trafik till de nya bostaderna ska angéra
planomradet fran Prastgatan i dster. Ett utfartsforbud foreslas inféras mot
Bomhusgatan. Férbudet innebar att biltrafik (motorfordon) inte langre kan
anvanda infarten till fastigheten fran Bomhusgatan, vilket ocksa bedoms
minska paverkan pa intilliggande bebyggelse vid Bomhusgatan.

En kompletterande geoteknisk utredning har tagits fram for att kontrollera
mojligheten till komplementbyggnader inom 20 meter fran slantkrénet mot
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Ljungan. I linje med utredningen har en planbestammelse inforts i plankartan
som reglerar markytans belastning. Ytterligare en planbestammelse inférs som
anger att aven bygglovsbefriade atgarder kraver bygglov.
Stadsbyggnadskontorets beddmning ar att stabilitetsutredningen tillsammans
foreslagna planbestammelser, ger tillrackliga regleringar for ny
komplementbebyggelse i det omrade inom fastigheten som ligger inom ca 20m
fran slantkrénet mot Ljungan.

Solstudien har efter samradet reviderats utifran den maximala byggréatt som
planforslaget mojliggor. Den tidigare solstudien visade for flerfamiljshuset en
tilltagen nockhojd pa 12m. Volymerna i solstudien har efter samradet
reviderats i enlighet med planforslagets bestammelser och har nu en nockhéjd
pa 11m, detta tillsammans med en takvinkel som ligger inom det spann som
ocksa regleras med planbestammelser. En god tumregel for att bedéma
boendemiljons solighet ar: Minst 5 timmars sol mellan 9.00 -17.00 vid var-och
hostdagjamning i bostaden och pa narmiljons lekytor och sittplatser. Avsteg
fran denna tumregel bor bara goras om det i stéllet finns andra mycket hdga
miljokvaliteter. (Solklart, Boverket 1991).

Stadsbyggnadskontorets bedomning ar att tillkommande bebyggelse ger en
liten paverkan pa dagsljusinslapp till omgivande bebyggelse. Bedomningen &r
ocksa att konsekvenserna av planforslaget ar i niva med vad som ar normalt
forekommande vid ett fortatningsprojekt.

STADSBYGGNADSKONTORET

Planfdrslaget har upprattats av planarkitekterna Fredrika Safstrom, Jacob
Andersson, och Patrik Svard, WSP Sverige AB.

Helene Svang Stefan Olsson
T.f. Planchef Planarkitekt
Siv Nordin

Planingenjor
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Detaljplan for

Bostader och centrumandamal vid "gamla Prastgarden’
Njurunda Prastbol 1:124 m.fL.

Njurundabommen, Sundsvalls kommun

GRANSKNINGSUTLATANDE

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foremal for granskning enligt PBL 5:18
under tiden 9 mars till den 31 mars 2023.

Svar har inkommit fran

Statliga myndigheter:

Lansstyrelsen

Lénsstyrelsens synpunkter pa sadant som kan aktualisera prévning
Forslaget till rubricerad detaljplan strider inte mot de intressen lansstyrelsen
har att bevaka enligt 11 kap. 10 8 plan- och bygglagen (2010:900, PBL).

Beskrivning av drendet

Sundsvalls kommun har upprattat forslag till detaljplan fér Njurunda Préstbol
1:124 m.fl med syfte att mojliggora fortatning med bostader i
Njurundabommen.

Detaljplanen handlaggs med standardférfarande enligt 5 kap. 6 § plan- och
bygglagen. Lansstyrelsen har fatt arendet for yttrande enligt 5 kap. 22 § PBL.

Kommentar: Noterat.

Trafikverket
Trafikverket har tagit del av handlingar i drendet ” Granskning géllande
detaljplan f6r Njurunda Pristbol 1:124 mf.l., Sundsvall kommun”.

Efter samradet har Sundsvalls kommun haft dialog med Trafikverket gallande
bullerutredningen. Efter revideringarna som gjorts samt fortydligat
resonemanget gallande buller i planbeskrivningen har

Trafikverket inget att erinra.

Kommentar: Noterat.

Granskning Granskningsutlatande
Detaljplan for Bostader och centrumandamal vid "gamla Prastgarden”

Njurunda Prastbol 1:124 m.fL..

Njurundabommen, Sundsvalls kommun



2023-11-01 SBN-2020-00927 2

Kommunala myndigheter och bolag:

Barn- och utbildningsforvaltningen
Barn- och utbildningsforvaltningen har inga asikter i arendet.

Kommentar: Noterat.

Drakfastigheter
Inga synpunkter fran Drakfastigheter.

Kommentar: Noterat.
Kommunstyrelsekontoret

Kommunstyrelsens beslut
Kommunstyrelsen beslutar

att lamna nedanstaende yttrande 6ver rubricerad detaljplan.

Arendet

Stadsbyggnadsnamnden énskar fa kommunstyrelsens synpunkter gallande
detaljplan for den gamla prastgarden i Njurundabommen. Syftet med
detaljplanen &r att mojliggora for uppférande av nya bostéder i ett centralt lage
i Njurundabommen. Planférslaget mojliggor for bostader i form av
flerfamiljshus/flerbostadshus, samt foreslar centruméandamal fér den befintliga
pastorsexpeditionen. Forslaget mojliggor aven for uppférande av carportar och
komplementbyggnader.

Avdelning Hallbar tillvéxt yttrar sig 6ver detaljplaner for kommunstyrelsens
rakning inom strategiska utvecklingsfragor som exempelvis bostadsforsorjning,
oversiktsplanering, landsbygdsutveckling, kollektivtrafik, social hallbarhet och
miljostrategiska fragor.

Overvéganden
Kommunstyrelsen har beslutat att chef for avdelning Hallbar tillvaxt ansvarar

for att besvara remisser om detaljplaner som upprattas inom Sundsvalls
kommun. Kommunstyrelsen yttrade sig i samradet och hade inga synpunkter.
Vi har inga synpunkter pa granskningshandlingen heller.

Sedan samradet har kommunen antagit en ny 6versiktsplan. Den har
detaljplanen ska dock félja Oversiktsplan Sundsvall 2021 som var den
Oversiktsplan som géllde nar foreliggande detaljplanearbete startade.

Kommentar: Noterat.
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Kultur&Fritid

Ur en trygghetsaspekt sa ser vi positivt pa att man bygger bostader som innebér
mer folk i rorelse, belysning etc. Viktigt att tanka pa ar dock att "bygga bort"
situationer som innebér att manniskor kan samlas utan insyn. Morka, avskilda
platser. T ex oupplysta baksidor av hus.

Kommentar: Noterat.

Medelpads raddningstjanstforbund

Raddningstjansten har tagit del av granskningshandlingen géllande nya
bostader pa fastigheten Njurunda Préastbol 1:124 med flera och har inga nya
synpunkter att lamna utéver de som redan har lamnats i arendet.

Kommentar: Noterat.
Miljoforvaltningen

Miljonamndens bedémning

Miljonamnden vidhaller fortfarande att det inte ar tillrackligt utrett om
grundvattnet pa den aktuella fastigheten kan vara paverkat av féroreningar fran
den nedlagda bensinstationen pa fastigheten Njurunda Prastbol 1:97.
Synpunkter kvarstar ocksa gallande gronytor, vilket beskrivs nedan.

Det ar positivt att bestammelser finns i plankartan géllande skydd av vissa trad,
om bullerdampande skyddsatgarder och att mark inte far hardgoras.

Arendet

Miljokontoret har fatt arendet pa remiss fran stadshyggnadskontorets
planavdelning. Syftet med planen ar att mojliggora for bostader, samt
centrumandamal for den befintliga pastorsexpeditionen. Yttrande dnskas senast
den 31 mars 2023.

Bakgrund

Miljénamnden har lamnat yttranden i tidigt samrad och i samradet. Synpunkter
har framforts om risk for fororeningar i mark, instabila zoner, strandskydd,
naturvarden, buller, MKN vatten och avstand till gronomraden enligt
gronytestrategin.

Miljonamndens synpunkter

Férorenade omraden

Nar bensinstationen pa fastigheten Njurunda Prastbol 1:97 lades ner
undersoktes mark och grundvatten ar 2006. | rapporten gjordes bedomningen
att marken kring cisterner, pafyllningar och oljeavskiljare troligen inte
innehaller nagra fororeningar fran petroleumprodukter. Vidare framgar att
fororeningar kan ha spridits via ledningsgravar under byggnaden och vid en
gallerbrunn utanfor entrén. Inga prover var tagna mellan pump6n och
byggnaden pga begrénsad framkomlighet. Bedémningen var att denna risk kan
medfora att eventuella féroreningar transporteras vidare utanfor fastigheten via
ledningsgravar.
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Ar 2010 lamnades sedan en anmalan in om att ta tre markforlagda cisterner ur
bruk. Sokanden uppmanades att redovisa resultat fran schaktkontrollen, intyg
fran tomning och rengdring av cisternerna samt intyg fran avfallsmottagare
som tagit emot cisternerna. Miljokontoret saknar information om att cisternerna
togs omhand och om provtagning av mark efter att cisternerna tagits bort.
Utifran den utférda undersokningen med endast ett grundvattenror, oklarheter
om cisterner ligger kvar och om de &r témda och rengjorda osv, gor
miljokontoret bedomningen att det inte &r tillrackligt undersékt om
grundvattnet kan vara paverkat av fororeningar fran den nedlagda
bensinstationen vid platsen for de nya bostaderna pa Njurunda Prastbol 1:124.

Avstand till grénomraden enligt grénytestrategin.

Det saknas grénytor i centrala Njurundabommen, och skogsdungen som nu
planeras att bebyggas kan upplevas som betydelsefull fér narboende. Det ar
olyckligt att gronytor bebyggs nar omradet behdver fler grénytor som kan ge
positiva effekter och bidra till en god bebyggd miljo.

Kompensationsatgarder behdver prioriteras i den fortsatta utvecklingen av
Njurundabommen. Kommunens mal &r att jobba for att starka biologisk
mangfald pa alla nivaer inom vara verksamhetsomraden. Enligt Natur och
friluftsplanen anges ocksa att vardagslandskapet far en viktig roll nar det géaller
biologisk mangfald och dess betydelse for ekosystem och ekosystemtjanster.
En viktig aspekt ar hur landskapets olika delar hanger samman. Vilket ocksa
hor samman med nationella miljomalet ett rikt djur och vaxtliv. Gréna strak ar
sarskilt viktig i anslutning till vattenmiljoer. Natur och friluftsplanens mal 5,
Sammanhé&ngande gronbla infrastruktur anger att vi ska utveckla
sammanhangande natverk av natur pa land och i vatten dar djur, manniskor och
vaxter kan rora sig utan barridrer, bade i tatorten och pa landsbygden. Stangan
och Ljungan &r tva viktiga vattendrag som berors i naromradet. Eftersom det ar
brist pa grona strukturer inom omradet ar det extra viktigt att bevara de grona
omréden som finns. Aven Natur och friluftsplanens 6 mal om forbattrad
helhetssyn och hansyn ar bra att ha i atanke i fortsatt utveckling av
Njurundabommen.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret delar inte miljondmndens syn utan
bedomer att fororeningsfragan ar tillrackligt utredd och att marken ar lamplig
for foreslagna andamal. Stadsbyggnadskontoret hanvisar till de svar som gavs
i samradsredogorelsen.

Stadsbyggnadskontoret instdmmer i att det ar viktigt att mojliggoéra och bevara
gronytor men att detta bor ske inom kommunalt &gda fastigheter som ar
tillgangliga for allménheten. Fastigheten 1:124 &r privatéagd och belagen inom
en gallande stadsplan. Den gronyta som ligger inom fastigheten och som
tillhor Prastgarden ar idag inte reglerad som allmén plats utan har en aldre
typ av kvartersmark, vilket innebar att allménheten inte kan anses ha fri
tillganglighet till fastigheten. Fastighetsagarna har radighet 6ver den grényta
som ligger inom fastigheten.
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Fastigheten ligger intill Ljungan dar vaxtligheten i huvudsak ligger norr om
planomradet, inom planomradet narmast Ljungan reglerar detaljplanen att
marken inte far hardgdras. Utmed Préastgatan har planbestammelse inforts for
trad, med avsikt att de i storsta mojligaste man ska behallas. Omgivande
villabebyggelse har tomter med uppvéxta trad och denna forutsattning finns
aven inom planomradet da respektavstandet till befintliga hus séder om
planomradet har utokats med sk. prickad mark dar den storre delen av
befintliga vaxtligheten finns pa fastigheten. Planforslaget reglerar ocksa att
minst 46% av kvartersmarken ska vara genomslapplig, vilket ndstan motsvarar
halva fastigheten. Detta innebér att en betyande del av ytorna inom fastigheten
kommer att forbli grona. Sammantaget detta gor stadsbyggnadskontoret
beddmningen att det aliménna intresset ar i proportion till det enskilda
intresset vid utformningen av byggrétten.

Lantmaterimyndigheten

Hej, lantméaterimyndigheten har inget att erinra i samradet berérande Detaljplan
for bostader och centrumandamal i "gamla prastgarden”, Njurunda Préstbol
1:124.

Kommentar: Noterat.

Individ och arbetsmarknadsforvaltningen
IAN har inga invandningar mot detaljplaneforslaget.

Kommentar: Noterat

Sundsvall Energi AB, elnat
Detta ligger inte inom Sundsvall EInats natomrade. Vi har darfor inga
synpunkter att lamna.

Kommentar: Noterat.

Sundsvall Energi AB, Servanet
Servanet AB har tagit del av utskickade handlingar och lamnar foljande
kommentarer:

Fiberoptisk ledning: Ledningar finns inne pa fastigheten till
férsamlingsexpeditionen for dess fiberanslutning.

Vid eventuell flytt dnskar vi bli kontaktade i god tid innan byggstart.
| 6vrigt inga kommentarer.

Kommentar: Noterat. Informationen vidarebefordras till exploatoren.

Sundsvall Vatten AB
Sundsvall Vattens har inga tillkommande synpunkter. Synpunkter som ar
lamnade i tidigare skeden galler.

Granskning Granskningsutlatande
Detaljplan for Bostader och centrumandamal vid "gamla Prastgarden”

Njurunda Prastbol 1:124 m.fL..

Njurundabommen, Sundsvalls kommun



2023-11-01 SBN-2020-00927 6

Kommentar: Noterat.

Foretag:

E.ON
E.ON Energidistribution AB (E.ON) har tagit del av inkomna handlingar i
ovan rubricerat arende och har inga ytterligare synpunkter.

Kommentar: Noterat.

Sakéagare och privatpersoner:

Sakagare 1:

Vi ar ett aldre par som bor i en villa pa Prastgatan 3 i Njurundahommen. Vi har
tagit del av granskningen géallande en detaljplan for bostader pa tomten till
gamla Prastgarden och vill harmed lamna vara synpunkter géllande
byggtrafiken som kommer att rada vid en byggnation. Var farhaga ar att den
huvudsakliga byggtrafiken kommer att ga via Prastgatan och det ar nagot som
vi starkt motséatter oss. Under ett flertal ar da Njurunda resecentrum byggdes
har vi levt med mycket stora storningar i form av buller, vibrationer och damm.
Det har under hela den perioden varit mycket pafrestande och oroande att bo sa
nara en stor byggarbetsplats. Hela huset har vibrerat nar maskinema rullat fram
pa gatan utanfor. Nar nu antligen resecentrum star klart sa far vi besked om
ytterligare nybyggnationer. Det &r alltsa inte de nya bostaderna vi motsatter oss
utan byggtrafiken som vi inte vill ska ga via Prastgatan.

Vart hus &r 100 ar gammalt och det & mycket oroande for hur grunden och
murstocken ska klara ytterligare vibrationer fran tunga arbetsmaskiner. Det ar
ofattbart stérande med allt damm, buller och vibrationer fran stora tunga
maskiner som inte bara paverkar huset utan ocksa har en stor negativ paverkan
pa 0ss som bor dar.

Da vi ar +80 ar bada tva och inte ar sa rorliga, sa ar vi mycket hemma vilket
gor att storningarna fran byggtrafikens tunga maskiner fran tidig morgon till
sen eftermiddag blir svara att klara av. Férutom huset sa ar var tradgard en
mycket vardefull plats for oss, dar vi tillbringar manga var-, sommar- och
hostdagar. Vi kan inte nyttja tradgarden, den blir inte en plats for aterhamtning
och njutning om det gar tung byggtrafik forbi pa gatan.

Var férhoppning och vart forslag ar att byggtrafiken kan ledas via Torggatan
och in bakom gamla macken till byggplatsen eller via Bomhusgatan.

Tacksam for aterkoppling pa vara synpunkter och fortsatta
uppdateringar/information i drendet.

Kommentar: Trafik till och fran omradet under byggtiden ar endast tillfallig
men andock en stérning. Rekommenderade riktvarden for buller for
byggarbetsplatser enligt Naturvardsverket NFS 2004:15, far inte dverskridas
under byggtiden.
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Da det finns begransningar i att ta in byggtrafiken via
Torggatan/Bomhusgatan rent utrymmesmassigt men ocksa pa grund av att
detaljplanen reglerar att ett utfarts-/infartsférbud infors fran 1:124 mot
Bomhusgatan, innebéar det att det inte ar mojligt for byggtrafik att ga via
Bomhusgatan vid en lagakraftvunnen plan.

Stadshyggnadskontoret vidarebefordrar synpunkterna till exploatdren som far
beakta detta i ett eventuellt genomférandeskede.

Sakagare 2:

Inkommet 1:

Skickade in detta yrkande pa tisdag 2023 03 28 gallande

Njurunda Prastbol 1:124

Ratt Dnr: SBN-2020-00927 (och inte0097 som jag felaktigt skrivit)

Inkommet 2:

Vi har bott i detta omrade sen 1983. Detta villaomrade, granne med den lilla
skogsdunge med I6vtrad och nagra vackra statliga adelgranar, dar bade faglar
fladdermdss och radjur har en fristad. Denna lilla

“lunga” stdnger dven ute ljudet fran tdgen, da jirnvigen soderut ligger hogre én
perrong och bebyggelse. Om traden forsvinner borde det bli avsevért hogre
ljudniva pa den sodra vaggens balkonger. De tar dven upp mycket av det
smaltvatten och regn som brukar rinna in som en mindre béack fran den hogre
belagna Torggatan, dnda bort ifran korsningen vid Ica. Darifran kan det dven
tankas att olja bensin och véagsalt hamnar, med tanke pa de féroreningar som
hittats i marken. Det gar att se med blotta 6gat att marken lutar fran Ljungan
och s@derut vid Bomhusgatan.

| dagvattenutredningen star det: 1 att lagpunkten i sydvastra hdrnet pa 1:124
inte bedoms paverka dagvattenhanteringen, da marken har god
infiltrationsférmaga, och att 2 dagvatten kommer vid skyfall rinna 6ver
detaljplaneomradet.och vidare mot Ljungan.3 Den naturliga topografin
kommer bevaras inom planomradet, vilket innebar att flodet rinner mot
Ljungan. Det forekommer inga risker for 6versvamning inom planomradet.
Dessa tre punkter anser vi &r felaktiga.

Varfor ska den vackra linden sparas, nar inte de vackra adelgranarna och
bjorkarna i syd sydvast far vara kvar? De ar ocksa skyddsvarda

Hur péverkas den om trad tas bort och inga rotter ” dricker vattnet
Och eftersom det hornet ligger lagre och behover hojas, hur paverkar det
vattnets vag?

Tomten 1:124 lutar inte norrut, utan &r som lagst i sydvastra hornet.

Huskroppen som de vill bygga blir inte smaskalig och integrerad med
omgivande bebyggelse
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Vi far en hyreshus-vagg som ar 12 m hog efter hela vart hus och tomt mot
oster. Dessutom balkonger, dar vi har var fristad och utevistelse

Ingen som bor i ett villaomrade ska behova fa en 900kvm stor huskoloss sa
nara hus och tomt.

Fagelinventeringen gjordes 14-27/7 Da har de flesta faglar hackat klart, och
aven om vissa befinner sig kvar i naromradet, sa visar det inte vilka arter som
hackat har. Den skulle ha gjorts i maj-juni

Dessutom har vi ett antal tornseglare (minst 20 st.) som hela tiden ror sig
ovanfor och runtomkring vart hus. De finns inte registrerade nagonstans

| detaljplanen star det: Byggnaden med storst ljusfororening placeras i den
sodra delen-byggnadens belysning kommer da inte ha sé stor negativ paverkan.
Och dven: En grundforutsattning for att skapa trygghet ar en val upplyst
utemiljo.

All belysning fran belysningsstolpar, utebelysning pa balkonger och fasader
paverkar fladdermoss negativt! De parar sig i augusti och flyttar séderut i
september, de gar dven i vid dvala den tiden.

Fladdermusinventeringen bor goéras under en langre tidsperiod, da
Nordfladdermusen har sin aktiva tid fran juni-september. Och da ingen vet
sakert var de bor,(vi har haft bon under vart tak) sa finns det sakert hal i
traddungen dar de kan bo, eftersom fladdermdss garna bor i grova trad
m.haligheter.

Fladdermdssen ar skyddade enligt lag!

Vi anser att den foreslagna detaljplanen for Njurunda Prastbol 1:124 inte kan
godkénnas, att det fortfarande finns felaktigheter i beskrivningar och sakfel
som bor undersdkas narmare.

Kommentar: Fastigheten 1:124 ar privatagd och regleras genom en stadsplan.
Den befintliga markanvandningen inom fastigheten &r inte allmén platsmark
utan klassas som en aldre typ av kvartersmark, vilket innebar att allmanheten
inte kan anses ha fri tillganglighet till fastigheten och gronomradet.
Fastighetsagarna har radighet 6ver den gronyta som tillhor fastigheten.
Planforslaget reglerar att minst 46% av kvartersmarken ska vara
genomslapplig, vilket ndstan motsvarar halva fastigheten. Detta innebar att
betyande delar av markytan inom fastigheten kommer att forbli gréna.

Utformningshestammelser har i samrad med byggnadsantikvarie inforts som
reglerar takvinklar, fasadmaterial och farg for en battre anpassning av ny
bebyggelse till den befintliga. Den foreslagna byggratten for flerfamiljshuset
begréansas i nockhojd till 11m, vilket tillsammans med begransningen av
takvinklar bedoms mojliggora for hogst tva vaningar med inredd vind.
Respektavstandet utokades efter samradet fran 4m till 8m utmed den sydvéstra
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delen av Bomhusgatan. Efter granskningen sa har aven respektavstandet utmed
plangransens sodra del utdkats fran 4 till 8 meter med prickmark, vilket
sammantaget bedoms begransa paverkan pa omgivningen och bidra till
smaskalighet. Omgivande villabebyggelse har tomter med uppvéxta trad och
denna forutsattning finns aven inom planomradet. Det storre respektavstandet
bade i sydvast och i soder, omfattar den del av planomradet dar den storsta
delen av den befintliga vaxtligheten inom fastigheten &r belagen.

Planforslaget foreslar ett fotavtryck pa 900 kvm for bostadsandamal som utgor
ca 12% av fastighetens storlek pa ca 7600 kvm. Utifran planomradets
lokalisering, fastighetens storlek, sakerstéallandet av gronytor, samt de
anpassningar och begransningar som inforts sa har planforslaget tagit fasta pa
majligheten att komplettera omradet med ny centrumnéra bebyggelse i narhet
till kollektivtrafik och service. Vilket utgér grunden for hallbart byggande.
Bedémningen ar att konsekvenserna av planforslaget ar i niva med vad som ar
normalt forekommande vid ett fortatningsprojekt.

Angaende dagvatten sakerstéaller planbestammelser att tillrackliga ytor
reserveras for infiltration och fordréjning av dagvatten. Planbestammelsen
reglerar procentuellt hur stor del av kvartersmarken som ska vara
genomslapplig. Den reviderade dagvattenutredningen anger att det finns en
lagpunkt men att den inte beddms utgdra ett instangt omrade. Detta eftersom
markens sammansattning och infiltration dels & mycket god, dels darfor att
lagpunktens hojdskillnad bedoms vara sa liten att det inte ger ndgon stérre
paverkan. Dagvattenutredningen har gjort bedémningen att den naturliga
topografin inom aktuellt planomrade medfor att flédet rinner mot Ljungan och
darfor sa langt som mojligt bor bevaras.

Den fagelinventering som utfordes under juli 2022 bedoms utgora en bra
utgangspunkt kring vilka fagelarter som finns och som héackat inom omradet.
Att ndgon annan skyddad art har hackat pa fastigheten, fatt flygga ungar och
lamnat omradet fore 14/7 samt inte observerats i omradet under de senaste 5
aren beddms mindre troligt.

Efter granskningen har en kompletterande fagelutredning under 2023 utforts.
Den tidigare tidpunkten for kompletteringsinventeringen som utférdes 11-24
juni, medférde att fa ungar hade blivit flygga och lamnat boet. Hos de
holkh&ckande arterna kunde dock sékra hackningar konstateras eftersom
fagelungar hordes i holkarna. Den tidigare utredningen fran 2022 har darfor
utgjort en bra utgangspunkt kring vilka av arets (2023) observerade arter som
troligen hackar pa fastigheten.

Under kompletteringsinventeringen ar 2023, observerades 15 av de 19
fagelarter som vid inventeringen ar 2022 bedomdes hécka pa fastigheten,
alternativt inte hackade men var méjliga hackfaglar i omradet. Detta visar att
de hackande arterna ar ungefar samma fran ar till ar. Nya arter som bedémdes
hacka pa fastigheten var artsangare och svarthatta. Bada arterna
observerades langs lovtradsridan mot alvbrinken pa norra sidan av
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fastigheten. Arter som bedémdes hécka 2022 men som saknades 2023 var gra
flugsnappare och I6vsangare. Fyra nya arter som inte bedomdes hécka pa
fastigheten var tornseglare, grasparv, gronsiska och steglits. Observerade
arter som inte beddmdes hécka 2022 och som saknades 2023 var gronfink och
ladusvala. Las mer i ”Komplettering av fagelinventering, Njurunda Préstbol
1:124, Pippi pa faglar, 2023-10-05 " samt i Fagelinventering inom detaljplan
Njurunda Prastbol 1:124, Pippi pa faglar 2022-12-08.

Vid den forsta inventeringen i juli 2022 observerades inga tornseglare pa
fastigheten. Vid den kompletterande fagelinventeringen i juni 2023 kunde
tornseglare observeras vid tre inventeringstillfallen. Tornseglare tillbringar
nastan hela sina liv flygande och ses ofta fodosokande pa hog hojd i
bebyggelse. | bebyggelsen kan de hacka under taktegel eller andra haligheter i
byggnader vilka ar de vanligaste hackningsplatserna. Tornseglarna anlander i
andra halvan av maj, varper dgg i manadsskiftet maj-juni, ruvar 20 dagar och
sedan ar ungarna i boet cirka 40 dagar. Om det hade funnits hackande
tornseglare pa fastigheten bor alltsa de fortfarande ha matat ungar vid tiden
for den forsta inventeringen. Att det har setts manga tornseglare i omradet &ar
ett tecken pa att det finns gott om foda dar vilket ar bra. En nybyggnation
bedoms inte missgynna tornseglare. Montering av anpassade fagelholkar pa
byggnadens fasader kan gynna tornseglare.

Vidare gallande fladermadss sa kan belysning paverka fladdermass och manga
andra djur. Av den anledningen foreslas att exploateringen planeras sa att
belysning helst undviks i de omraden som ar viktiga for fladdermdssen. Den
nya belysningen inom planomradet regleras i detaljplanen med skarmad och
nedatriktad armatur, vilket minimerar ljusféroreningar for fladderméss och
andra nattaktiva arter och gér samtidigt utemiljon upplyst och trygg.

Da det galler fladdermusinventeringen ar bedémningen att den tacker in de
arter som fodosoker och finns mer regelbundet i omradet. Inventeringen visade
att nordfladdermusen ar den helt dominerande arten i omradet. Ingen
koloniplats kunde konstateras pa fastigheten. Vid fagelinventeringen
eftersoktes bohal i traden pa fastigheten. Den traddunge som namns bestar till
storsta delen av l6vtrad i gott skick utan bohal. Pa de aldre barrtraden, gran
och tall, kunde heller inga bohal hittas. Bedomningen ar att traden inte nyttjas
av nagon fladdermuskoloni. Var fladdermdss 6vervintrar och gar i dvala ar en
av de saker som ingen riktigt vet. Nordfladdermusen tros 6vervintra inom 15
mils radie fran sina koloniplatser, vilket innebar att de ror sig 6ver stora
omraden.

Sakagare 3:

Inkommet 1.
Hej. Det har far ni gora ratt & gora om pa. Det ar ju bedrovligt hur ni haller pa :

Vi har som sak&gare mottagit ett missiv ang. Granskning géllande detaljplan
for bostdder och centruméndamal 1 ”gamla Préastgdrden” Njurunda Prastbol
1:124 m fl. Njurundabommen, Sundsvalls kommun.
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1. Som sakagare har vi inte pa nagot satt blivit informerade om
detaljplanens fortskridande efter det att samrad genomforts. | tidslinjen som
beskriver forfarandet finns en hallpunkt Underréttelse, vilket inte har skett till
0SS.

Vi anser att kommunen brustit i forfarandet da vi inte blivit underrattade. Ett
fortydligande till vad denna hallpunkt avser i ett standardforfarande vill vi fa
fran kommunen.

2. Att granska en sa viktig sak som en detaljplan innebér att alla
handlingar i detaljplanen skall géras tlllgangllga for sakégare.

Att som nu hanvisa till att sakéagare skall ga in pa kommunens hemsida och
personligen plocka fram 12 st. olika handlingar, omfattande mer an 144 sidor,
och skriva ut dessa pa egna skrivare ar ett forfarande som inte kan anses som
realistiskt. Det &r inte alla forunnat att dels ha kunskapen i att via hemsidor
hamta hem dokument och dessutom ha personliga resurser for att skriva ut
dessa sidor.

3.

4. Ant sid
TRAFIKBULLERUTREDNING PRASTBOL 1:124, 13
Solstudie 9

Fladdermusinventering 13

Historisk beskrivning 2

Planbeskrivning 33

DAGVATTENUTREDNING 20

TEKNISK PM STABILITET 12

Fagelinventering 13

Plankarta 1

VIBRATIONSUTREDNING 17

PM GEOTEKNIK 8

Trafikalstring 3

S:a 144

5.

6.

Att begdra av lekman att sitta framfor en dataskarm, granska och forsta en
sadan mangd viktiga handlingar &r inte acceptabelt.

Vi anser att alla sakagare skall tillstallas samtliga ingdende dokument i
detaljplaneforslaget i skriftlig form.

7. Mot bakgrund av ovan anser vi ocksa att tiden fér Granskning
skall forlangas till den 2023-04-30.
Vénligen bekréfta ovan.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret mottog synpunkterna den 8:e mars och
besvarade detta via e-post den 9:e mars:

”Hej! Nej, ingen annan sakagare eller dvrig privatperson har fatt nagon
ytterligare information sedan samrddet. ”Underrdttelse” syftar pd det missiv
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som ni erhallit per post och som hanvisar till handlingarna pa detaljplanens
hemsida pa natet dar de finns tillgangliga for alla intresserade av rendet samt
infor granskningen ska kommunen i en underrattelse pa kommunens
anslagstavla informera om férslaget till detaljplan. Se anslag pa kommunens
officiella anslagstavla.

I missivet som ni erhallit framgar ocksa att om ni har fragor eller vill ha
handlingarna utskrivna och hemskickade kan man hora av sig till
planhandlaggaren. (Handlingarna &r nu utskrivna och postade).

Granskningstiden ar fran den 9 - 31 mars 2023 vilket innebér langre
granskningstid &n vad PBL rekommenderar for ett standardférfarande, Plan
och bygglagen (2010:900) 5 kap 188~

Planhandlingar inklusive bilagor skickades ut omgaende fran
stadsbyggnadskontoret med post, vilket medfort att sakagaren har haft mer tid
att lamna synpunkter pa planférslaget an vad lagstadgad granskningstid
anger.

Inkommet 2:

Hej.

Eftersom framtagandet av denna detaljplan EJ 6verensstimmer med OPL 2040
Kapitel 4. Kréaver jag att det andras fran standardférfarandet, till utokat
forfarande.

Kommentar: Se svar nedan.
Inkommet 3:
Gallande SBN-2020-00927.

Enl. OPL 2040 4.2.3 s strider detta detaljplanforslag , mot vad som beskrivs
har:

4.2.3 Mangfunktionell bebyggelse, stadslivsstrak /lokalt centrum
(MBC)

Omraden for mangfunktionell bebyggelse, stadlivsstrak/lokalt centrum, har
stads- och tatortsmassig karaktar och innehaller manga olika servicefunktioner
tillsammans med bostéder. Sundsvalls stad ska utvecklas genom fortatning vid
lokala centrum och utvalda strak dar service, kollektivtrafik, handel, etc. redan
finns. Genom att nyttja befintliga markresurser mer effektivt kan fler ta del av
handel och service i ndromradet samtidigt som underlaget for dessa
verksamheter véxer.

Tillskott av bostéder, servicefunktioner och handel ar positivt for att starka
dessa platser och strak.

Olika platser har olika forutsattningar men gemensamt ar att de ska bygga
vidare pa befintliga strukturer och den karaktar som omradet besitter. En
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forutsattning for trygghet, handel och naturliga moten ar att vagar och allménna
platser strategiskt samlar och inte sprider ut ménniskor.

Inom markanvéandningen ingar ocksa bostadsnara gronska.
Vidare finns ett flertal aspekter i detta stycke som det inte tagits hansyn till:

4. Landskapsbild och stadsbild &r viktiga aspekter for att skapa attraktivitet
och kunskap om platser. Utformning av offentliga rum, parker och byggnader i
stads- och kommundelscentrum paverkar inte bara de som ska nyttja platsen
utan alla som vistas i och besoker dessa omraden. Kommunen ska darfor:

e beakta centrala platsers belysning, gestaltning och tillganglighet, i alla
kommun- och stadsdelar.

e uppmuntra konst, kulturella inslag och kulturella métesplatser for
manga olika malgrupper i den offentliga miljon.

e vdrna om kulturhistoriska varden och framja arkitektoniska varden i
den byggda miljon.

e ta hansyn till stadens gréna kulturmiljovarden, sasom alléer, murar,
kyrkogardar, fornlamningar och dess naromraden samt parker.

e varna om det ursprungliga landskapets storre element och terrang,
rorelsestrak med lang havd samt spar av kulturlandskapets
framvaxt och lokala byggnadstraditioner.

e vdrna om det dppna odlingslandskapets vérden.

Markomradet som detaljplanforslaget galler ligger dessutom inom:

Andrad markanvandning, T1J-a
Andrad markanvéndning anvinds dar ny strackning av jarnvagen planeras eller
dar det finns riksintresse for framtida jarnvég.

Ostkustbanan

Ostkustbanan mellan Sundsvall och Gévle &r Sveriges mest trafikerade
enkelspar och har darmed stora kapacitetsproblem som blir allt storre.
Kapacitetsbristen pa jarnvagen innebar att tag inte far plats. Detta medfor att
person- och godstransporter som skulle kunna ha gatt pa jarnvag istallet tvingas
g4 pa vag.

Detta motverkar regionférstoring, minskar det kollektiva resandet, leder till
okade CO2- utslapp samt leder till stora kostnader for bade samhallet och
naringslivet. Darfor ar det angelaget att ett dubbelspar med god standard byggs
snarast. Trafikverkets forstudie visar att jarnvagen bor byggas utmed befintlig
strackning mellan Sundsvall och Njurundabommen. Har finns alltsa redan en
jarnvag,

men korridoren har markerats med T1J-& eftersom den nya jarnvagen
kommer att ta mer mark i ansprak. Det finns en linjestudie framtaget och
projektering pagar. Dubbelsparet kan mojliggora en utveckling av framtida
trafikering och bor darfor vara utformat sa att nya stationslagen mojliggors i
strategiska lagen.
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Sa med hanvisning till dessa stycken sa motsétter jag mig foreslagen
Detaljplan.

Kommentar: Nar detaljplaneprocessen for aktuell detaljplan paborjades var
oversiktsplan 2021 (OP2021) gallande. Under denna pagaende planprocess
har en ny oversiktsplan (OP2040) vunnit laga kraft.

Det som i OP2021 var utpekat som
“bebyggelseutvecklinglkommundelscentrum ”, har inom aktuellt planomrade
utgatt medan jarnvagsreservatet som omfattar riksintresset for
kommunikationer - “framtida jarnvag” och “planerad jarnvag ” kvarstar inom
merpartern av planomradet och benamns som T1J-a (transportinfrastruktur,
jarnvag, andrad markanvandning) i OP2040. | planomradets vastra del sa har
“mdngfunktionell bebyggelse, stadslivsstrak/lokalt centrum, utvecklad
markanvindning” (MBC-u) i mindre omfattning tillkommit, vilket beddéms
stdmma med planforslaget.

Sydost om planomradet sa har det narliggande stationsomradet med
tagperrong utgatt ifran Trafikverkets jarnvagsplan och ar sedan nagra ar
tillbaka fardigbyggt. Varken Lansstyrelsen eller Trafikverket som bevakar
utpekat riksintresse fér kommunikationer/planerad jarnvag/framtida jarnvag
har efter granskningen haft synpunkter pa planférslaget utifran planomradets
lokalisering i riksintressekorridoren. Utifran att gransdragningen mellan
omraden i 6versiktsplanen ar pa en grov niva samt att stationsomradet och
jarnvagens ansprak ar utrett i jarnvagsplanen, finns inte riksintresseanspraket
inom aktuellt planomrade. Stadsbyggnadskontoret bedomer det darfor som
majligt att ga vidare med ett antagande av planforslaget. Las ocksa under
rubriken OP2040 i planbeskrivningen.

Kommunstyrelsekontoret som har uppdraget att bevaka sa att inriktningen i
gallande Gversiktsplan f6ljs, har i sitt yttrande uttryckt att planforslaget ska
folja den oversiktsplan som gallde vid planlaggningsbeslutet (OP2021).

Boverket som &r den nationella myndigheten f6r samhéllsplanering,
stadsutveckling, byggande och boende har gjort ett skriftligt uttalande gallande
PBL 5 kap. 7§: ”Om kommunen pdbdorjat ett detaljplanearbete med
standardforfarandet, bendver kommunen dock inte véxla till utokat forfarande
om oversiktsplanen blir inaktuell under detaljplaneprocessens gang. Arendet
kan dd avslutas med standardforfarandet”. Utifrdn detta sa gor
stadsbyggnadskontoret bedémningen att detaljplanen ska kunna fullféljas med
standardférfarande. Men, for att ytterligare hantera forandringen mellan
OP2021 och OP2040, sa gor stadsbyggnadskontoret bedomningen att
detaljplanen ska antas i hogsta beslutande instans, kommunfullmaktige.
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Sakagare 4:

SBN-2020-00927
Bostider och centrumindamal 1 ”gamla Prastgarden” Njurunda Préstbol 1:124
Njurundabommen, Sundsvalls kommun

Vi ser att nagra viktiga synpunkter inte beaktats i det nya dokumentet.
Vi vill framféra foljande synpunkter

e Byggnaderna ar for stora for att ligga sa nara befintlig bebyggelse.
Befintlig bebyggelse ar smaskalig till skillnad fran den foreslagna
byggnaden. Vi tycker att den stora byggnaden inte alls ar smaskalig
(900 m2 och med en nockhdjd 11 meter hég + markhdjning 1 meter).
Det &r som skogsbolagen som kallar kalhyggen for foryngringsytor men
de ar lika fullt kalhyggen och samma sak galler i detta fall det ar inte
smaskaligt. Ska man bygga ett stort hus borde det ligga dar Gamla
Pastorsexpeditionen ligger men den hade fortfarande inte passat in i
omgivningen.

Vart forslag: lagre takhojd och langre in pa tomten.

e Det star att det ska vara utkorsforbud mot Bomhusgatan, men det racker
inte, det ska ocksa vara forbjudet for infart. Sen racker det inte med
forbudsskyltar utan det ska inte ga att kora till/fran Bomhusgatan med
bil annars kommer det dnda att bli trafik.

e Det finns inte manga grénomraden kvar i Njurundabommen och pa
planomradets sodra del finns ett av de kvarvarande omradena med
uppvuxna trad, vaxter, djur och faglar. Forskningen visar pa vikten av
grénomraden for manniskors valbefinnande. Dessa trad maste bevaras,
kunde man radda almarna i Kungstradgarden genom att andra i
planeringen sa maste det vara méjligt att radda traden pa sodra sidan.

Vi vill att kommunen avstyrker detaljplanen med hanvisning till ovanstaende
skal.

Kommentar: Planforslaget foreslar ett fotavtryck pa 900 kvm for
bostadsandamal som utgor ca 12% av fastighetens totala storlek pa ca 7600
kvm. Utifran planomradets lokalisering, fastighetens storlek, sakerstallandet av
gronytor samt de anpassningar och begransningar som inforts sa har
planforslaget tagit fasta pa mojligheten att komplettera omradet med ny
centrumnara bebyggelse i narhet till kollektivtrafik och service. Vilket utgor
grunden for hallbart byggande. Bedoémningen &r att konsekvenserna av
planforslaget ar i niva med vad som ar normalt forekommande vid ett
fortatningsprojekt.

Utformningsbestammelser har i samrad med byggnadsantikvarie inforts som
reglerar takvinklar, fasadmaterial och farg for en battre anpassning av ny
bebyggelse for att uppna en smaskalighet mer lik den befintliga. Den befintliga
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stadsplanen medger 8,5 m byggnadshéjd inom nuvarande byggratt utan varken
begransning i nockhojd eller takvinklar. Detta bedéms mojliggora for
byggnader som ar betydligt hogre @n 11m i nockhdjd, vilket inte langre blir
aktuellt i och med detta forslag till detaljplan.

Med héansyn till narliggande fastigheter sa utokades respekatavstandet efter
samradet fran 4m till 8m utmed den sydvastra delen av Bomhusgatan. Efter
granskningen sa har &ven respektavstandet utokats utmed plangransens sodra
del fran 4 till 8 meter med prickmark, vilket sammantaget bedoéms begréansa
paverkan pa omgivningen och bidra till smaskalighet. Omgivande
villabebyggelse har tomter med uppvéxta trad och denna forutsattning finns
aven inom planomradet. Det storre respektavstandet bade i sydvast och i
soder, omfattar den del av planomradet dar den storsta delen av den befintliga
vaxtligheten inom fastigheten ar belagen.

Stadsbyggnadskontoret avser inte att stanga Bomhusgatan. Foreslagen
planbestammelse innebar ett utfart- och infartsférbud for motorfordon fran
planomradet (fastigheten 1:124) mot Bomhusgatan. Planbeskrivningen
kompletteras med ett fortydligande angaende detta.

Fastigheten 1:124 &r privatagd och belagen inom en géallande stadsplan. Den
befintliga markanvandningen inom fastigheten &r inte allméan platsmark utan
klassas som en aldre typ av kvartersmark, vilket innebar att allmanheten inte
kan anses ha fri tillganglighet till fastigheten. Fastighetsdgarna har radighet
over den gronyta som tillhor fastigheten. Planforslaget reglerar att minst 46%
av kvartersmarken ska vara genomslapplig, vilket nastan motsvarar halva
fastigheten. Detta innebér att en betyande del av ytorna inom fastigheten
kommer att forbli grona.

Sakagare 5:
Yttrande géllande Dnr: SBN-2020-0097 Njurunda Prastbol 1:124

Vi anser att den foreslagna detaljplanen for Njurunda Prastbol 1:124 inte kan
godkannas.

Motivering:

Med en sa stor och hog fastighet kommer var frihetskanslan forsvinna helt och
hallet nar vi vistas bade inom och utomhus.

Hade vi velat bo i en stadsmiljo da hade vi valt att bygga vart hus i centrala
Sundsvall. En sadan hoghus skulle innebara att vi skulle fa valdigt stor insyn pa
var tomt och fastighet. Var utsikt mot den trevliga skogsdungen skulle
forstoras, vilket vi absolut inte vill. Gronomraden ligger precis i anknytning till
var tomtgrans och ger en naturlig avgransning mot vart hus och utomhusmiljo.
Skogsdungen ar det enda gronomradet som finns i narheten av vart hus. Vi
upplever att skogsdungen har en bullerdampande effekt, som vi vill behalla!

Okad trafik runt var fastighet ar ytterligare en orsak till varfor vi opponerar oss
helt och hallet mot foreslagen detaljplan.
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Kommentar: Planforslaget foreslar ett fotavtryck pa 900 kvm som utgor ca
12% av fastighetens totala storlek pa ca 7600 kvm. Utifran planomradets
lokalisering, fastighetens storlek, sékerstéallandet av gronytor samt de
anpassningar och begransningar som inforts sa har planforslaget tagit fasta pa
majligheten att komplettera omradet med ny centrumnéara bebyggelse i narhet
till kollektivtrafik och service. Vilket utgor grunden for hallbart byggande.
Bedémningen ar att konsekvenserna av planforslaget ar i niva med vad som ar
normalt forekommande vid ett fortatningsprojekt.

Utformningsbestammelser har i samrad med byggnadsantikvarie inforts som
reglerar takvinklar, fasadmaterial och farg for en béattre anpassning av ny
bebyggelse for att uppna en smaskalighet mer lik den befintliga. Den befintliga
stadsplanen medger 8,5 m byggnadshdéjd inom nuvarande byggratt utan varken
begransning i nockhojd eller takvinklar. Detta bedoms mojliggora for
byggnader som ar betydligt hégre @n 11m i nockhdjd, vilket inte langre blir
aktuellt i och med detta forslag till detaljplan.

Med hansyn till narliggande fastigheter sa har respektavstandet efter
granskningen utokats i den sodra delen av planomradet fran 4 meter till 8
meter med prickmark, vilket sammantaget bedoms begransa paverkan pa
omgivningen och bidra till smaskalighet. Omgivande villabebyggelse har
tomter med uppvaxta trad och denna forutsattning finns dven inom
planomradet. Det storre respektavstandet bade i sydvéast och i séder, omfattar
den del av planomradet dér den storsta delen av den befintliga vaxtligheten
inom fastigheten ar belagen. Planférslaget reglerar att minst 46% av
kvartersmarken ska vara genomslapplig, vilket ndstan motsvarar halva
fastigheten. Detta bedoms ocksa medfdra att betydande delar av planomradet
aven fortsattningsvis kommer ha gronska.

Fastigheten 1:124 &r privatagd och belédgen inom en gallande stadsplan. Den
befintliga markanvandningen inom fastigheten ar inte allmén platsmark utan
klassas som en aldre typ av kvartersmark, vilket innebar att allmanheten inte
kan anses ha fri tillganglighet till fastigheten. Fastighetséagarna har radighet
Over den gronyta som tillhor fastigheten.

Sakagare 6:
Yttrande gallande Dnr: SBN-2020-0097 Njurunda Prastbol 1:124

Vi motsager oss helt och hallet forslaget av den nya detaljplanen!

Vi har bott i vart hus sedan 1997 och valde att boséatta oss har pa grund av den
privata kansla samtidigt som tomten ligger sa pass centralt som den gor. Att
bygga ett sadant stort hyreshus och sa nara var tomtgrans som detaljplanen
visar, ar for oss forodande. Trafiken pa Torggatan &r i dagens lage redan hogt
trafikerad av bade bilister, bussar samt lasthilar som har arenden till ICA,
konditori, bilverkstad och det nya reserecentrummet. Torggatan fungerar dven
som en genomfart for bilister som inte har arenden till nagon av
foretagsverksamheterna. Det innebér att var enda mojlighet till en rofylldhet,
vila och lugn ar mot var baksida. Dér ligger var inglasade altan och var
uteplats, nara skogsdungen och som endast ar tva meter ifran tomtgransen, som
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vi valt att bygga pa baksidan pa grund av lugnet fran skogen och kvittret fran
faglarna samt brist fran trafiken. Att da istéllet se en stor bred véagg pa 12
meters nockhdjd kommer kannas fruktansvart. Det finns inga atgéarder som
kommer ta hansyn till var insyn pa tomten, da inga plank eller liknande kan
hjalpa mot insynen eftersom vart hus och var tomt dessutom ligger hogre med
slutande mark mot 1:124 vilket kommer resultera i fri insyn pa var tomt och
framforallt in i var bostad. En sadan stor byggnad som detaljplanen visar passar
inte in i miljon eller omgivningen. Om nagot maste byggas ska det vara
smaskaligt, narmare den gamla prastgarden och bevara grénomradet.
Granskningen bendamns som centrumandamal men att bygga pa baksidan av ett
bostadsomrade bestaende av hus bidrar inte till ngot centruméandamal. Om
byggnaden ska passa in i omradet ska den byggas bestaende av villor med en
bevaring av gronomradet da det bidrar till en trevligare livsmajlig.

Ritningarna ar mycket missvisande aven att den bendmns som ungefarlig
stammer den inte 6verens med verklighetens skalor. Ritningen visar en
illustration om hur bostaden ar tankt men ingen utférlighet om hur hyreshuset
har tdnkt utformas. Illustrationen beskriver &ven att huvudsyftet &r att
mojliggora en gron och 6ppen utemiljon for de boende av den nya bostaden
med ett bullerplank for att skapa en god ljudnivan som bidrar till en 6kad
trivsel for de boende i det tankta hyreshuset. Allt det som ndmns som
huvudsyfte och for att mojliggora sa god miljoé och trivsel som mojligt for de
boende av hyreshuset ar exakt det som bygget kommer berdva 0ss. Om ni
vardeséatter det for de tankta hyresgasterna ar det nagot som ni ska vardesétta
for oss med. Vidare beskriver detaljplanen att med hansyn till de boende pa
vast- och dstsidan om tankta bygget ska det hallas ett avstand pa atta meter
medan de boende pa sydsidan endast ges ett avstand pa 4,5 meter. Aven hir tar
ni hénsyn till andra boende i och runt om det tdnkta bygget men inte hansyn till
oss eller det vi vérdesatter.

Gronomradet omfattas inte av strandskyddet men ar nagot som bor respekteras
och tas hansyn till anda. Ni vill erbjuda de tanka hyresgéasterna ett gronomrade
men tanker bygga mitt i ett vilket inte kommer bevara nagot gront kvar och
som kommer berdva allt gront for andra boenden runt om grénomradet.
Gronomradet bestar av en biologisk mangfald och ar nagot som ska bevaras.
Jordbruksverket (2023) beskriver att den biologiska mangfalden ska bevaras
och att alla arter har ett egenvarde och réatten att finnas, dér stora som sma djur
har betydelse for manniskor och deras maende. Vidare beskriver
Jordbruksverket att en biologisk mangfald &r en forsékring for manniskors
existens eftersom det ar osakert hur stor roll och paverkan den har for oss
manniskor. Fagelinventeringen genomfordes inte under full haktningstid vilket
kan resultera i ett missvisande av inventeringen av de arter som ar bofasta och
pa genomfart i omradet. Gronfink var en art som uppmarksammades under
inventeringen och ar en art som ar rodlistad men avskedades pa grund av en
synvinkel om att arten endast ar fodosokande. Gronfink &r art som nastintill
dagligen &r pa besok hos oss och bestar av ett flertal, eftersom gronfinken
drabbats av en sjukdom som lett till en minskning i antal av arten och vilket
borde innefatta en annu storre hansyn till de omraden de befinner sig i
(Artfakta, 2020). Och som Jordbruksverket n&mnde att alla arter har ett eget
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varde med ratten till att finnas till. Vidare belyser fagelinventeringen om att
gamla trad bor bevaras for att framja fagellivet men det enda trad som planerats
att bevaras ar linden, dar det namns att den bér om mojligt bevaras vilket
betyder att det inte finns en plan for att bevara den utan endast kanske.

Fladdermdssinventeringen ar gjord med hjélp av ultraljud dar placeringen
endast skett at dst och vast och observerade fyra arter varav en anses vara nara
hotad. Vi anser att det inte gjorts en tillracklig och lang period eller utvidgat
omrade. Artfakta (2020) beskriver Nordfladdermusen foda &r insekter och
under fagelinventeringen benamns linden vara den storsta kallan till
insektsproduktion men ndmns endast som om mojlig bevaras. Vidare anser vi
att gallande det ténkta bygget tas ingen hénsyn till vare sig boende eller den
biologiska mangfalden dar allas likvardighet och ratten till att finns till
ignoreras. Annu en géng papekar vi att vi motséger oss helt det tankta bygget
av Njurunda Prastbol 1:124. Detaljplanen kan inte godkannas da vi anser att
det fortfarande finns ett stort antal oklarheter samt felaktigheter kring
byggnationen som bor undersdkas och tydliggdras ytterligare.

Kommentar: Utbyggnaden av resecentrum i Njurundabommen ger goda
utvecklingsmajligheter och orten véantas vaxa inom de kommande aren.
Fortatning i lagen dar befintlig infrastruktur kan nyttjas ligger i linje med
kommunens utvecklingsmal.

Planforslaget foreslar ett fotavtryck pa 900 kvm for bostadsandamal, vilket
utgor drygt 12% av fastighetens storlek pa ca 7600 kvm. En planbestammelse
reglerar ocksa att minst 46% av marken ska vara genomslapplig for
infiltration av dagvatten, vilket innebar att betydande markytor kommer forbli
grona. Utifran planomradets lokalisering, fastighetens storlek, sakerstallandet
av gronytor samt de anpassningar och begransningar som inforts, sa har
planforslaget tagit fasta pa mojligheten att komplettera omradet med ny
centrumnara bebyggelse i narhet till kollektivtrafik och service. Vilket utgor
grunden for hallbart byggande. Bedoémningen &r att konsekvenserna av
planforslaget ar i nivd med vad som ar normalt forekommande vid ett
fortatningsprojekt.

Utformningsbestammelser har i samrad med byggnadsantikvarie inforts som
reglerar takvinklar, fasadmaterial och farg for en battre anpassning av ny
bebyggelse for att uppna en smaskalighet mer lik den befintliga bebyggelsen.
Den befintliga stadsplanen medger 8,5 m byggnadsh6jd inom nuvarande
byggratt utan varken begréansning i nockhéjd eller takvinklar. Detta bedéms
mojliggora for byggnader som &r betydligt hdgre &n 11m i nockhojd, vilket inte
langre blir aktuellt i och med detta forslag till detaljplan.

Ilustrationshilden visar endast enkla volymer som ett exempel pa hur ett
maximalt utnyttjande av foreslagen byggratt inom fastigheten skulle kunna se
ut.
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Med héansyn till narliggande fastigheter sa har respektavstandet efter
granskningen utokats fran 4 meter till 8 meter i den sodra delen av
planomradet. Omgivande villabebyggelse har tomter med uppvéaxta trad och
denna forutsattning finns dven inom planomradet. Det storre respektavstandet
bade i sydvast och i soder, omfattar den del av planomradet dar den storsta
delen av den befintliga vaxtligheten inom fastigheten &r belagen.

Fastigheten 1:124 &r privatagd och belédgen inom en gallande stadsplan. Den
befintliga markanvandningen inom fastigheten ar inte allman platsmark utan
klassas som en &ldre typ av kvartersmark, vilket innebar att allmanheten inte
kan anses ha fri tillganglighet till fastigheten. Fastighetséagarna har radighet
Over den gronyta som tillhor fastigheten.

De tva fagelinventeringarna som gjorts under aren 2022 och 2023 bedéms ge
en bra bild kring vilka fagelarter som finns inom omradet och som hackat dér.
Det bedéms som mindre troligt att nAgon annan skyddad art har hackat pa
fastigheten, fatt flygga ungar och lamnat omradet fore 14/7, samt inte
observerats i omradet senaste 5 aren eller senare.

Gronfinken &r en utsatt art men trots att den ar bedémd som starkt hotad &r
bedémningen att uppforande av bostader pa fastigheten inte paverkar
gronfinkspopulationen negativt pa ett betydande sétt. I Njurundabommen och
dess omgivning finns utmarkta hackningsmojligheter fér gronfink. Las mer i
”Komplettering av fagelinventering, Njurunda Prastbol 1:124, Pippi pa faglar,
2023-10-05, samt i Fagelinventering inom detaljplan Njurunda Prastbol 1:124,
Pippi pa faglar 2022-12-08. Utifran det kompletterande underlaget fran 2023
och tidigare inventering fran 2022, bedéms en exploatering i omradet som mgjlig
utan nagon betydande negativ paverkan pa de arter som identifierats.

Da det galler fladdermusinventeringen sa ar utredarens bedémning att den
tacker in de arter som fodosoker och finns regelbundet i omradet.
Detektorplaceringarna bedoms vara tillrackligt bra for att detektera de
fladdermdss som ror sig pa fastigheten. Ett utvidgat omrade for inventeringen
bedoms inte paverka detta drende. Insektsproduktionen bedéms vara stor pa
hela den norra sidan av fastigheten med tradridan langs tomtgransen och
slanten ner mot Ljungan.
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STADSBYGGNADSKONTORET

Planfdrslaget har upprattats av planarkitekterna Fredrika Safstrom, Jacob
Andersson, och Patrik Svard, WSP Sverige AB.

Helene Svang Stefan Olsson
T.f. Planchef Planarkitekt
Siv Nordin

Planingenjor

Underrattelse i samband med antagandet skickas till:

Njurunda Prastbol 1:99
Njurunda Prastol 1:31
Njurunda Prastbol 1:51
Njurunda Prastbol 1:52
Njurunda Prastbol 1:23
Njurunda Prastbol 1:15
Miljoforvaltningen
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SANDLISTA

Lansstyrelsen i Vasternorrlands lan, Samhallsbyggnadsenheten,

871 86 HARNOSAND

Kollektivtrafikmyndigheten i Véasternorrland, Box 114, 872 23 KRAMFORS
Teliasonera Mobile Networks AB, Marbackagatan 11, 1B5:27, 123 86 FARSTA
Skanova Accessnétsplanering, 851 87 SUNDSVALL

Trafikverket, Box 186, 871 24 HARNOSAND

E.ON Energidistribution AB, Box 850, 851 24 SUNDSVALL

Sundsvalls Tidning, 851 72 SUNDSVALL

Sundsvalls Nyheter, Sundsvalls Tidning, 851 72 SUNDSVALL

SVT Mittnytt, 851 80 SUNDSVALL

Sveriges Radio Vasternorrland, Kronvéagen 18, 851 80 SUNDSVALL

Barn- och utbildningsforvaltningen
Kommunstyrelsekontoret
Kultur&Fritid

Favi

Lantmaéterikontoret

Medelpads Raddningstjanstférbund
Miljoforvaltningen
Socialfdrvaltningen
Stadsbyggnadskontoret

- byggavdelningen

- gatuavdelningen

- kollektivtrafik och tillganglighet
- mark- och exploateringsavdelningen
Mittsverige Vatten&Avfall AB
Naringslivsbolaget

REKO Sundsvall

Sundsvall Energi AB

- fjérrvarme

Sundsvall EInat AB

- elnét

- Servanet

Stadsbyggnadsndmndens ledaméter

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

Postadress: Stadshyggnadskontoret, 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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