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Bilagorna finns att ta del av pa detaljplanens webbsida www.sundsvallvaxer.se/dpnju337

Samrad Planbeskrivning
Andring av byggnadsplan for

Bjorkon 1:27 (NJU-337)

Njurunda, Sundsvalls kommun



©

L0
~

wog

Sy

oy

S€

T T T T T TTTTTY
o€ sz 0z Sl 0l g o

00G:| eleds

0002069 X i"

uayinweld

L'¥0LZ-NMN-¢c




PLANBESTAMMELSER

Foljande géaller inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvandning och utformning ar tillaten.

GRANSBETECKNINGAR

Planomradesgrans

- — Egenskapsgrans

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark

| B | Bostader, (SFS 1947:385, omtolkad bestammelse)

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Begrénsning av markens utnyttjande

[. . ] Marken far inte férses med byggnad, (SFS 1947:385, omtolkad
. . . . bestammelse)

Héjd pa byggnadsverk

h, Hoégsta nockhdjd ar 6,5 meter, (PBL 2010:900, andrad
bestammelse)

Utformning

f, Endast friliggande enbostadshus, (PBL 2010:900, &andrad
bestammelse)

Utnyttjandegrad

€ Stérsta byggnadsarea &r 240 m? per fastighet inom anvandnings-
omradet, (PBL 2010:900, andrad bestdmmelse)

Upplysning

Genomférandetiden for de tillkommande planbestdmmelserna ar 60 manader (5 ar) fran och
med laga kraft, (PBL 2010:900, andrad bestammelse)
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Andring av byggnadsplan fér
Bjorkon 1:27 (NJU-337)
Njurunda, Sundsvalls kommun

PLANBESKRIVNING

Lasanvishing

Att observera: Planbeskrivning (detta dokument) ldses tillsammans med
originalplankarta (NJU-337) och planhandling fran 1981. 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-337 &r att mojliggora storre
byggritter. Detta 4r mgjligt da kommunalt vatten och avlopp nu byggs ut ldngs
delar av Njurundakusten. Genom planéndringen kan en omvandling av
planomradet frén fritidshus till permanentboende mojliggoras.

)
O
@ NJUA337
Q
Qa
g
planomrézde/@0
Q
S
A\

Bild till viinster: Oversiktskarta som visar éndringsplaner lings Njurundakusten.
Bild till hoger: Aktuellt planomrade

Samrad Planbeskrivning
Andring av byggnadsplan for
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Varfér andring av detaljplan valts

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

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

Information om vad som éndras

Det dr enbart de planbestaimmelser som foreslas utga och tillkomma som provas i
plandndringsprocessen. Tillkommande planbestimmelser bedoms enligt plan- och
bygglagen (2010:900). De ildre planbestimmelserna utifrin APBL.

Upplysning: Vid dndring av detaljplan gors inte ndagon fullstindig ldmplighets-
och lokaliseringsprovning enligt 2 kap plan- och bygglagen (PBL). Prévningen
ska enbart omfatta den eller de planbestimmelser som liggs till, justeras eller tas
bort. Ett exempel pa detta kan vara ndr kommunen i ett dldre bostadsomrdde vill
oka byggrditten for att bdittre méta dagens behov av standard. Da préovas enbart
de planbestimmelser som rér 6kningen av byggrdtten. Ovriga delar av planen dr
redan provade i samband med den ursprungliga planldiggningen och behover
ddrfor inte provas pd nytt.

Planbestammelser som utgar

4 § EXPLOATERING AV BEBYGGELSEOMRADE
1 mom P4 tomtplats som omfattar med F betecknat omrade far byggnader
sammanlagt inte uppta storre areal dn 100 m?.

5 § BYGGNADS UTFORMNING
1 mom Pa med I betecknat omrade far byggnad uppforas med hogst en vaning.

2 mom P4 med I betecknat omrade far byggnad inte uppforas till storre hojd dn
3,5 meter.

Samrad Planbeskrivning
Andring av byggnadsplan for
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Planbestammelser som tillkommer

. e; — Storsta byggnadsarea dr 240 kvm per fastighet inom
anvandningsomradet

Motiv till regleringen:

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

o h; — Hogsta nockhdjd ér 6,5 meter

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

Planbestammelser som tolkas om

1 § PLANOMRADETS ANVANDNING

1 mom Byggnadskvarter

Med B betecknat omrade far anvindas endast for bostadsdndamal.
Tolkas om till B — Bostdider

2 § MARK SOM ICKE ELLER I ENDAST MINDRE OMFATTNING FAR
BEBYGGAS

1 mom Med punktprickning betecknad mark fér icke bebyggas.
Tolkas om till Marken far inte forses med byggnad

3 § BYGGNADSSATT

1 mom Med F betecknat omrade far bebyggas endast med hus som uppfors
fristaende.

Tolkas om till f; — Endast friliggande enbostadshus

Konsekvenser

Trafik

Planomradet dr beldget pa norra stranden av Bjorkofjarden pa Bjorkon, cirka 3 mil
sydost om Sundsvalls centrum. Planomradet omfattar cirka 0,2 hektar.

Da planomradet redan idag succesivt har omvandlats frén fritidshus till
permanentboende beddmer kommunen att dndringen av detaljplanen inte
foranleder nagon betydande 6kning av trafikméngder i omradet. I och med de

Samrad Planbeskrivning
Andring av byggnadsplan for

Bjorkon 1:27 (NJU-337)
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klimatméal som kommunen har, att bli klimatneutralt till 2030, kommer krav pa
kollektivtrafik samt utbyggt gdng- och cykelnit att bli mer aktuellt.

Skola och férskola

Med anledning av plandndringen som ger en utdkad byggritt kan det leda till att
fler bosétter sig permanent i omradet. Med erfarenhet frn liknande omraden,
sasom sOdra och dstra Alnd, har inte antalet omvandlingar fran fritidshus till
permanentboende 6kat markant pa grund av den utdokade byggritten som
mojliggjorts.

Kulturmiljo

Bebyggelsen inom planomradet berdr en fastighet och har enligt
kulturmiljéinventeringen en omgivande bebyggelse med spridd och varierad
karaktdr med allt fran sommarstugor och dldre hus, till campingstugor och
moderna hus. Den foreslagna planédndringen som innebér en utékad byggritt frin
100 kvm till 240 kvm bedoms inte paverka kulturmiljon negativt.

Landskapsbild

Planomradet och dess nérhet bestar av ett fritidshusomrade med bebyggelse av
spridd och varierad karaktér. Fastigheten ligger vid Bjorkofjarden néra
Pramviken. Marken inom planomradet dr beldgen i en sydostsluttning.

Den utdkade byggritten fran 100 kvm till 240 kvm bedoms ge en acceptabel
paverkan pé landskapsbilden da den ursprungliga byggnadshdjden om 3,5 meter
dndras till en nockh6jd om 6,5 meter.

Genomférandetid
Genomforandetiden for detaljplan NJU-337 har slutat att gilla. For d&ndringarna
som planéndringen avser foreslds en genomforandetid pa 60 manader (5 ér).

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

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

Samrad Planbeskrivning
Andring av byggnadsplan for
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Kommunens bedémning

Kommunen har undersokt om genomforandet av plandndringen kan innebdra
betydande miljopaverkan och bedomt att sa inte dr fallet. Plandndringen omfattar
endast mindre atgirder avseende utdkning av byggritt. Nagon strategisk
miljobedomning bedoms ddrmed inte behdva genomforas.

Arendeinformation

Planprocessen

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

Oversiktsplan

Delar av detaljplaneéndringen géar i linje med Sundsvalls kommuns éversiktsplan,
OP 2040, som anger sammanhéngande bostadsbebyggelse, smdskalig (SBS-u).
Delar av fastigheten anger dock natur och frilufisliv, titortsndra frilufisomrade
(NFF) vilket inte gér i linje med OP 2040 men fastigheten #r redan ianspraktagen
och géllande detaljplan anger bostadsdndamal. Fastigheten gér inte dnda ner till
vattnet med syfte att allménheten ska ha tillgéng till strandremsan. Dock upplevs
omradet ldngs stranden som privatiserat di det 4r ianspraktaget med bland annat

bryggor.

De riktlinjer som dr aktuella for planforslaget ar foljande:

o Gemensamt dr att omrédena kan erbjuda en kvalitet och en
boendemiljoé som ofta dr god utifran miljo- och hélsoperspektiv.

o Utveckling bor i forsta hand ske inom befintliga detaljplaner.
o Tillkommande bebyggelse bor ansluta till det lokala

bebyggelsemonstret 1 respektive delomrade. I kuperade omraden bor
bebyggelsen byggas terringanpassat.

o Mgjlighet till VA-l6sningar som inte belastar havsvikar dr en
mycket viktig faktor vid avgorande om ny bebyggelse kan tillatas. Framst
bor utbyggnad ske dér anslutning kan goras till det kommunala V A-nitet.
. Kommunen ska arbeta for att det finns en vél utbyggd
bredbandsuppkoppling pa landsbygden for att underlétta for boende och
for att mojliggora for okad sysselsittning.

o Pé landsbygden ir de areella ndringarna en viktig resurs som bor
virnas mot andra intressen i samband med plan- och bygglovsidrenden och
annan strategisk utveckling.

Samrad Planbeskrivning
Andring av byggnadsplan for
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Detaljplaner
Detaljplaneéndringen hanteras utifrin ett standardférfarande och omfattar 25
detaljplaner fran Juniskér i norr till Galtstrom i séder utmed Njurundakusten.

Riksintressen
Inga riksintressen berdrs av planidndringen.

Strandskydd

Vid éndring av en detaljplan aterintriader eller intrdder inte strandskyddet for de
detaljplaner som dr antagna efter 1975. Rubricerad detaljplan &r uppréttad 1981
och dr en dndring av en byggnadsplan fran 1972 och dédrmed behover inte
strandskyddet provas. Det dr enbart konsekvenserna av planédndringen, dvs utokad
byggritt, som provas.

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

Jordarter
Enligt Sundsvalls kommuns webbkarta utgérs marken inom planomradet av
morin (bld) och bedoms ddrmed ha goda forutsittningar for grundlaggning.

Utdrag ur Sundsvalls kommuns webbkarta som visar den jordart som finns inom planomradet.

Samrad Planbeskrivning
Andring av byggnadsplan for
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Barnperspektivet

En barnkonsekvensanalys av dndringarna har gjorts 1 april 2026. Eftersom
plandndringen enbart innebir en utdkad byggrétt paverkas inte barnens situation i
omradet nimnvdért.

Miljokvalitetsnormer

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

Nér fler och fler borjar bo éret runt i fritidshusomraden 6kar belastningen pa
miljon. Det beror pé att gamla enskilda avloppsledningar ofta dr av en enkel typ.
Det kan ocksa bli problem med dricksvatten i dessa omréden. Ur ett miljo- och
hélsoperspektiv bedoms dérfor situationen bli battre utmed Njurundakusten i och
med att ett kommunalt vatten- och avlopp byggs ut inom planomrédet. D4 de
omraden som ingér i plandndringen kommer att anslutas till det kommunala VA-
nitet bedoms miljokvalitetsnormerna for kustvattnet bli battre.

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

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

Genomfoérandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggningar mm.

Med fastighetsbildning avses bland annat nybildning av fastigheter, dndring av
fastigheters granser och bildande av gemensamhetsanlédggningar, servitut och
ledningsritter. Fastighetsbildningsatgirder provas i en lantmaéteriforréttning som
handlidggs av Lantméterimyndigheten.

Samrad Planbeskrivning
Andring av byggnadsplan for
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Ansékan om lantmateriforrattning

Fastighetsbildningen ér till stor del redan utford inom planomridet. Om nagon ny
fastighetsbildning bedoms behovas fir denna ansokas till lantméterimyndigheten
som sedermera provar forutsédttningarna av ansdkan. Fastighetségarna ansvarar for
att ansoka och bekosta fastighetsbildningsatgérder som krivs for att genomfora
detaljplanen.

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

BILAGOR

Bilaga 1 — Undersokning av betydande miljopdverkan, Stadsbyggnadskontoret,
2026-04-16.
Bilaga 2 — Barnkonsekvensanalys, Stadsbyggnadskontoret.

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

Samrad Planbeskrivning
Andring av byggnadsplan for
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Posmadress
B 1000
#7101 HARRDE LMD

Linsstyrelsen

: Wast lamds |3
~ |P!§;Zgﬁ:;:2 P 1981-04-22 11.082-737-81

Byrdass K Gavelin

3 B 5092

BESLUT 1 (2)

8yggnadsndmnden i Sundsvalls kommun

B51 85 SUNDSVALL

Faststdllelse av d@ndring av byggnadsplan for Bjdrkon 1:27, Njurunda,
Sundsvalls keommun

Byggnadsni@mnden i Sundsvalls kommun har Gversdnt ett forslag till
dndring av byggnadsplan for Bjorkon 1:27, Njurunda.

Firslaget bestdr av karta och bestdmmelser. Dessa har upprittats
av planchef Kjell Hansson, planarkitekt Paul Sjdlander och plan-
ingenjdor Lena Friis 1980-12=-0Z. En beskrivning medfdljer firslaget.

Byggnadsndmnden antog firslaget 1981-03-09 enligt medgivande av
fullmiktige 1974-03-18.

Strandskydd blir gdllande inom omrddet genom plandndringen. Detta

" bir kunna upphdvas.

Lansstyrelsen faststdller forslaget med stéd av 108 § byggnadslagen.
Kartan forses med bevis om faststdllelsen,

Strandskydd skall inte gdl1la inom det nu faststdllda planomridet
(15 § tredje stycket naturvirdslagen).

Detta beslut kan dverklagas hos regeringen, jordbruksdepartementet
(se bilagd blankett PLY nr 1).

Beslut i detta drende har fattats av tf ldnsarkitekt Eva Gyllensvird
med Kerstin Gavelin som firedragande.

I den slutliga handldggningen har ocksi deltagit representanter for
juridiska enheten, lantmiterienheten och naturvirdsenheten,

.-I'-'ft--'ﬁ"l E:_;f? {.-E"-‘a-....-.-..':..q:-l.-
Eva Gyllensvird | |
; - 3 _
‘r;’t.;_.a-_’j_.:'r_{' -I:fr:lfl__'t.-{_._.;:[‘::.._._ L
Kerstin Gavelin

2281-P81/0422~1

Gatuadress - Talefan Posigire
Mybregalan 15 71290 0 [wdwel ) 3] 574
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SUNDSVALLS KOMMUN

THNsbea1E b Ontum Batackning
Stadsbygenadskantoret 19680=12=02 1709/ 80
HandBigeo Erl dabem Er Esinchning
L Friis, ce

Bjférkén 1:27
Hjurunds, Sundsvalls kormun
Forsleg till &ndring av bymgnadsplan

BESTAMMELSER

- 18§ PLANOMRADETS ANVANDNING

Tolkas om

— 1 mom Bypgnadskvarter

Med B betecknat cmrédde f4r anvindas epdast for bostads-
- Andamdl .

Planbestdmmelsen utgar

3 & BYGGNADSSATT

Tolkas om

——1 mom Med F betecknat omrfide fAr bebyggas endast med hus som
uppférs fristdsnde.

Planbestdmmelsen utgar

Planbestimmelsen utgar

W |Planb&stimmrhelsen utgar
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Eﬂ‘i:‘i" = ul SjSlarder Lena Friis
Hmial Bl
AN
EE:E‘{& Firslaget antaget av byggmadsnimnden i Sundsvall
L R 1981-03-09, nr 8, betygar i tjdinsteny
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S Arnna Wersill
sekreterare
Pomtndneas Boskcsndrean Tadaforn

Bankgin Pemlgica
G651 85 SUNDIWALL Kommalragatan 4 S 581 - 1884 A2 BHBO- 5
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SUNDSVALLS KOMMUN 1(2)
Tt sl bia Daium Bishackning
Stadsbygenadskontoret 1980=-12=-02 1704980

Husnd & ggana Ert dafem Er Bmlachiing

L Friis, ce

Bjdrkdn 1:27, Njurunda
Sundsvalls kKommun
Forslag £ill Endring av bvggnadsplan

BESKRIVHING
BEFINTLIGA FORHALLANDEN

FPlanomridets lige och omfattning

Flanomrédet &r belfiget pd norra stranden av BjSrkdfjarden och
omfattar ca 0,2 ha.

AgandefSrhé&llanden, topografi och befintliz bebygeelse

Den tomt som omridet omfattar &r i privat #go, &r beligen
i en sydostsluttning och bebyggd med en sommarstugs och ett
uthus .

FLANFORAALLARDEN

Evggnedsplan

For omrddet giller "Férslag till byggnadsplan £8r BIORKUN 1:38
m fl fastigheter i Njurunda kommun, Visternorrlands 1dn" vilket
antegs av Njurunds kommunfullmiktige 1972-02-0T7 och feststélldes
av linsstyrelsen i ViAsternorrlands ldn 1972-06-08. Fastigheten
berdrdes inte av f8rordnande jémlikt 113 § Bygsnadslagen vilket
féreslogs ghlla f3r vissa fastigheter inom planen.

FLANFORSLAGET

Planforslagets syfte och avgrinsning

Flanfirslaget omfattar en bebygegd sommarstugetomt, som ligger

pA mark sem i gillande plan &r gronomride och grinsar till mark
for hamnindamé&l. P g a att omrddet hela tiden varit bebyggt har
det aldrig brukats som rekreationsomrdde, Det har nu av byggnads-
nimnden beddmts som rimligt att den etablerade sommarstugeicomten
skall f& kvarstd och ges motsvarande byggrétt som de tillkommande
enligt bygenadsplanen frén 1972.

B51 85 SUKDSVALL Kermaimagstan 4 o BNk KR T BV P 994 - 1884 125880-5
DSOS 10000 viloed
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-% SUNDSVALLS KOMMUN

[Distom Bl kring

Stadsbyggnadskontoret 1380-12-02 170%/80

Viganslutning

Tomten har via parkmark tillfart till den gemensamma vagfir-
bindelsen som norrut fSrbinder stugomrddet med allmin vag.

Strandskydd

Enligt planfirslaget m3jligglres firbipassage lings stranden
genom att tomten inte dras Snda ner till strandlinjen. Fér-
bindelsen frén vig ner mot hammomrddet och strandsn fSrsviras

| - heller inte.

AR N TE = Dol ¥, peamvilis
u

Samrid

Under planarbetets ging har ssmrdd skett med ldnsstyrelsen,
L - berdrda kemmunsala férvaltningar och berdrda markigere. Inga
erinringar har inkommit mot firslaget.

STADSEYGENADCKONTORET

M

Faal E,]-::-L der Lena Friis

Firalaget antaget av bygsnadandmnden i SBundsvall
1981-03-09, nr 8, betygar L tjdnstan;

v A Al

Anng Weredll
gakreterare

Tillise |Snsstyrolsens | Vastemomlands Bn

(LSS o i SRR PSPPRPPRRIPRISITT BT e P

i eende 1. A8~ Z37- 8/
Baslutet har vunnit laga kroft,

Fonr L.aabsn
AR~ Ha,fa-r‘zz-,.r




Sundsvalls

Datum: 2026-04-01 Dnr: SBN-2024-00528
kommun

Andring av byggnadsplan fér
Bjorkén 1:27 (NJU-337)
Njurunda, Sundsvalls kommun

SANDLISTA

Linsstyrelsen i Vasternorrlands 14n, Samhillsbyggnadsenheten,

871 86 HARNOSAND

Kollektivtrafikmyndigheten i Viasternorrland, Box 114, 872 23 KRAMFORS
Teliasonera Mobile Networks AB, Marbackagatan 11, IB5:27, 123 86 FARSTA
Skanova Accessnétsplanering, 851 87 SUNDSVALL

Trafikverket, Box 186, 871 24 HARNOSAND

E.ON, Box 850, 851 24 SUNDSVALL

Barn- och utbildningsforvaltningen
Kommunstyrelsekontoret
Kultur&Fritid

Lantmaéterikontoret

Medelpads Rdddningstjanstforbund
Miljoforvaltningen
Stadsbyggnadskontoret

- byggavdelningen

- gatu- och parkavdelningen

- mark- och exploateringsavdelningen
- parkavdelningen

MittSverige Vatten&Avfall AB
REKO Sundsvall

Sundsvall Energi AB

- fjarrvarme

Sundsvall Elnédt AB

- elnét

- Servanet

Stadsbyggnadsndmndens ledaméter

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

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