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Andring av detaljplan for
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Upprattad av stadsbyggnadskontoret 2025-09-23

GRANSKNINGSUTLATANDE

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

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

Sundsvall Energi

Miljokontoret

Polisen

Réddningstjansten

Servanet AB

Sundsvall Elnét

MittSverige Vatten & Avfall

Trafikverket

Svar med synpunkter har inkommit fran f6ljande avséndare:

Statliga myndigheter:

Linsstyrelsen
Detaljplanens o6verensstimmelse med dversiktsplanen

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

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

Kommentar: Informationen har tagits emot.
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Kommunala myndigheter och bolag:

Lantméterimyndigheten
Lantmiterimyndigheten har synpunkter av utformningen av
plankartan.

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

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

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

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

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

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

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

o Vi har valt att tolka om dldre planbestimmelser frdan byggnadsstadgan
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dd detta varit ett onskemal frdan bygglovavdelningen for att underlitta
deras efterfoljande arbete. Nir plandndringen fatt laga kraft sa dr det
hela plankartan som gdller och planbeskrivningen fyller sitt syfte
genom att tydligt beskriva vilka planbestimmelser som utgdtt respektive
tillkommit. Planbeskrivningen dr det dokument som beskriver planen.

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

Digital information vid dndring av detaljplan

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

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

Da Planavdelningen véljer att digitalisera en egen ny plankarta skapas tva olika
plankartor i1 akten som registreras i fastighetsregistret. Anvands
originalplankartan finns samma plankarta i tvd versioner, en med rddmarkerade
andringar och originalplankartan 1 akten.
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Om Planavdelningen viljer att anvéinda en egen ny plankarta bor de
ny egenskapsbestimmelserna redovisas med rod text sa att man
lattare kan se dndringarna.

Kommentar: Originalplankartan behalls i ursprungligt skick och ges ett nytt
DP-nummer likt den digitaliserade plandndringen.

Plankartan bestdr dels av omtolkade bestimmelser, dels dndrade
bestimmelser. Det dr endast de dndrade bestdmmelserna som blir juridiskt
gdllande pd den “nya” digitaliserade plankartan. For de omtolkade
bestimmelserna dr det fortfarande ursprungskartan som dr juridiskt gdllande
vid ett eventuellt 6verklagande eller forfattningsforslag. Da detta dr en
overgdngsperiod viljer vi att gora det extra tydligt pa plankartan genom att
skriva vilka planbestimmelser som dr omtolkade och vilka som dr dndrade
bestdmmelser inklusive SFS-nummer.

I denna plandndring handlar det framst om att dndra byggridtten vilket innebdr
att anvindningsbestimmelsen Bostider dven berors i sin helhet och ddrfor
vdljer vi att digitalisera hela detaljplanen, alltsa tolka om nu gdllande
bestdmmelser samt géra dndringsbestimmelser.

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

Kommunstyrelsekontoret

Bostadsforsorjning

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

Oversiktsplanering
Detaljplaneédndringen é&r 1 linje med 6versiktsplanen.

Landsbygdsutveckling

Planomradet vid Krapaviken, cirka 5,2 km fan Njurundabommen, har redan
borjat omvandlas fran fritidshus till permanentboende. Genom att dndra
detaljplanen kan denna utveckling stodjas, sarskilt d kommunalt vatten och
avlopp nu byggs ut lings Njurundakusten. Det mojliggdér havsnira boende nira
service 1 Kvissleby och Njurundabommen, och kan bidra till 6kad inflyttning,
stiarkt underlag for skola och omsorg samt ett effektivare nyttjande av
infrastruktur. En 6kad andel permanentboende kan ocksa stérka den sociala
hallbarheten genom 6kad vardagsnérvaro, mer levande bostadsomraden aret
runt, storre engagemang i lokalsamhéllet och en positiv effekt pd den lokala
handeln.
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Omvandlingen kan dock krdva upprustning av végar och tekniska system som
hittills varit anpassade for fritidsboende. Aven om trafikdkningen bedéms som
liten, behover géng- och cykelvédgar samt kollektivtrafik utvecklas i linje med
kommunens klimatméal. Omradet bedoms inte paverka kulturmiljon negativt.
Sammantaget beddms planidndringen frdmja en langsiktigt hallbar utveckling
av omrddet - ekologiskt, ekonomiskt och socialt - och samtidigt utgora ett
konkret exempel pa hur landsbygdsutveckling kan stirkas genom forbattrade
boendemojligheter, 6kad attraktivitet for aretruntboende och en mer livskraftig
lokal ekonomi.

Kollektivtrafik

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

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

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

Social hillbarhet

Narheten till havet dr en boendekvalitet som lockar manga och som

mojliggor ett gott liv med nérhet till naturupplevelser och rekreation, vilket dr
gynnsamt for folkhdlsan. Samtidigt har kustzonen méanga vérden knutna till
natur- och kulturmiljo, till rekreation och friluftsliv sdsom till exempel bad,
fritidsfiske och langfardsskridskor. Inom ramen for social hallbarhet handlar
det om att skapa en balans mellan ménniskors 6nskan om boendekvalitet och
det allménnas intresse for friluftsliv, kultur och rekreation. Den aktuella
planens avsikt dr att mdjliggora storre byggrétter pa vilket i sig inte bér komma
att paverka det allménnas mojlighet att nyttja omradets naturvérden. Vért att
podngtera dr dock att ju mer som byggs och tillats, till exempel néra vatten,
desto mer tenderar det allménna att trdngas undan. Kanske inte formellt utan
mer som en upplevelse av att omraden blir otillgéingliga da det privata breder ut
sig. Kommunstyrelsekontoret uppmanar Stadsbyggnadskontoret att ha detta i
atanke under planprocessen.

Vatten och avlopp
Utifrén ett dricksvatten- och spill vattenperspektiv har kommunstyrelsekontoret
inga synpunkter pa forslaget till detaljplan.
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Vad giller dagvattenhantering ser kommunstyrelsekontoret positivt pa
mojligheten att utoka byggrétterna, forutsatt att varje fastighet kan hantera sitt
dagvatten inom den egna fastighetsgransen. For att sékerstilla detta bor
andelen hardgjorda ytor begrinsas sa att markens naturliga forméga att
absorbera och hantera dagvatten bibehalls. Det dr svért att ange ett exakt matt
pa andelen hérdgjord yta d detta pdverkas av lokala markforhdllanden och
beroende pd markens forméga att ta upp vatten.

Samlad bedomning

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

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

Kultur & Fritid

Beskrivning av planomréadet

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

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

Bedomning

Sundsvalls museum vill lyfta att ny bebyggelse liksom om- och tillbyggnad av
befintlig fastighet bor uppforas med stor hdnsyn till omgivande
bebyggelsestruktur och trots en utdkad och vl tilltagen byggratt (BY A 240
kvm), beakta en smaskalighet i skala och proportioner, i val av material och
takfall. Det dr extra viktigt att beroérd fastighet uppfors med trafasad, med
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sadeltak och ges en fargsittning som traditionell funnits i1 strandnéra
bebyggelse, i fiskeldgen och jordbruksomraden. Sundsvalls museum avrader
fastighetségaren att méla byggnader i vita kuldrer som skulle ’forstora” byggda
volymer, starkt reflektera solljuset for minga andra fastigheter runt fjérden,
inte minst nir den ligger utmed vattnet och gora att fastigheten istillet for att
fint smélta in 1 véxtligheten, skulle sticka ut pa ett sétt som inte tar hiansyn till
omkringliggande bebyggelse, till platsens historia, dess smaskalighet och
fortsatta funktion som rekreationsplats for sommarboende samt placering i
havsviken. Det dr inte minst viktigt da fastigheten ligger synligt frdn runtom
Bergafjirden och for bebyggelsen dven pa andra sidan viken. Vidare att man
vid en utokad byggritt anpassar bebyggelsen efter landskapets uttryck och
karaktér och beaktar den grona struktur som tillsammans med vattnet och
strandlinjen dr en del av platsens rumsligheter och den biologiska mangfalden.
Viktigt darfor att anpassa och varsamt placera utdkad bebyggelse efter befintlig
topografi, véaxtlighet och trid/skogspartier. Inte minst under byggskedet bor
detta beaktas.

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

STADSBYGGNADSKONTORET
Olof Lindstrand Siv Nordin

Planchef Planingenjor

Ann-Mari Lopez
Planeringsarkitekt

Underréttelse i samband med antagandet skickas till:
Lantmaterimyndigheten
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