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

PLANBESKRIVNING

Lasanvisning

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

Planandringens avsikt och huvuddrag

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

<2
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planomrade
By
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Bild till viinster: Oversiktskarta som visar dndringsplaner lings Njurundakusten.
Bild till héger: Aktuellt planomrade
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Varfér andring av detaljplan valts

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

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

Information om vad som andras

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

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

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

. 5§ Exploatering av tomtplats

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

. 6§ Byggnads hojd

Vind eller kéllare far ej inredas.

. 7§ Antal ligenheter

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

Planbestammelser som tillkommer

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

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

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

Planbestdmmelsen syftar till att reglera sé att fastighetségaren ska kunna parkera
sin bil framfor garaget pa forgdrdsmark/egen tomt.
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. e1 - Storsta byggnadsarea dr 240 kvm per fastighet inom
anvindningsomradet

Motiv till regleringen:

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

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

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

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

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

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

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

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

. 1§ Planomradets anviindning

1 mom Bygenadsmark

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

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

Tolkas om till B; - Bostider med samhériga fiskebodar

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

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

Tolkas om till N; — Camping

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

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

. 4§ Tomtplats areal

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

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

o 6§ Byggnads hojd

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

Tolkas om till h; - Hogsta byggnadshaojd dr 3,5 meter
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Omrade som undantas ur planen
Tre omraden med tillhérande byggnader inom planomradet undantas pa grund av
att de strider mot gillande detaljplan.
e Tvé omradden med anvindningen PARK har undantagits fran planen,
Marnavédgen 170 (Juni 63:1) och Marnavigen 194 (del av Juni 122:4).
e Ett omrade, del av Berga s:4, med tvd byggnader intill Marna fiskeldge
med anvindningen PARK har undantagits fran planen.

Konsekvenser

Trafik

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

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

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

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

Skola och férskola

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

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

Landskapsbild

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

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

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

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

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

Kommunens beddmning

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

Planprocessen

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

Oversiktsplan

Detaljplaneéindringen gar i linje med Sundsvalls kommuns &versiktsplan, OP

2040, som anger sammanhdngande bostadsbebyggelse, smaskalig.

De riktlinjer som dr aktuella for planforslaget ar foljande:

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

e Utveckling bor i forsta hand ske inom befintliga detaljplaner.

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

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

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

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

Riksintressen

Delar av planomrédet ligger inom riksintresse for Kulturmiljévdard (rdse) samt
riksintresse for Yrkesfiske. Planandringen bedoms inte paverka riksintressena
negativt d& det endast handlar om en utdkad byggritt inom samma
markanvéndning som rdder i géllande detaljplan.
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Utdrag ur Sundsvalls kommuns webbkarta som visar riksintresse for Kulturmiljovdard (rédbrun
firg) och Yrkesfiske (gron firg).

Naturmiljovarden

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

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

Radon

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

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

Barnperspektivet

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

Miljokvalitetsnormer

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

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

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

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

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar mm.

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

Ansokan om lantmateriférrattning

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

Huvudmannaskap

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

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

BILAGOR

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

Plankartan:

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

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

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

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

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

e Planbestdmmelsen b1 om att Kdllare far inte inredas utgar.

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

e Planbestimmelsen es utgér helt.

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

Undersokning av betydande miljopdverkan:

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

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

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

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

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

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

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

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand Siv Nordin
Planchef Planingenjor

Ann-Mari Lopez
Planeringsarkitekt
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