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PLANBESTAMMELSER

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

GRANSBETECKNINGAR

Planomradesgrans
— — c— Anvandningsgrans
_ Egenskapsgrans
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allmén plats
Kvartersmark

Bostader

Centrum

il

Tekniska anlaggningar

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Begrénsning av markens utnyttiande

Marken far inte forses med byggnad.

Fastighetsstorlek

d, Minsta fastighetsstorlek &r 1000 m?

Héjd pé byggnadsverk

h, Hogsta nockhéjd pa huvudbyggnad ar 8 meter.

h, Hogsta nockhéjd pa komplementbyggnad ar 5 meter.

Markens anordnande och vegetation

n Marken far inte anvandas for parkering.

Placering

p: Friliggande enbostadshus ska placeras minst 4 meter fran
fastighetsgrans.

p. Komplementbyggnad ska placeras minst 2 meter fran
fastighetsgrans.

Ps Framfér garageport sa ska minst 6 meter uppstaliningsyta finnas.

Ps En- och tvabostadshus far sammanbyggas i gemensam
fastighetsgrans/tomtgrans.

Ps Komplementbyggnad tillhérande sammanbyggda en- och
tvabostadshus far sammanbyggas i gemensam
fastighetsgrans/tomtgrans.

Ps Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans.

Utformning

f, Endast friliggande enbostadshus.

f, Endast friliggande enbostadshus eller sammanbyggda en- och
tvabostadshus.

Utférande

b, Kallare far inte finnas.

Utnyttiandegrad

e Storsta byggnadsarea for friliggande enbostadshus ar 250
kvadratmeter per fastighet. (far inte kombineras med e2)

e, Storsta byggnadsarea for sammanbyggda en- och tvabostadshus
ar 1/3 av fastigheten. (far inte kombineras med e1)

€; Storsta byggnadsarea ar 150 m2.

Genomférandetid

Genomforandetiden ar 60 manader (5 ar) fran den dag detaljplanen fatt laga kraft.

Huvudmannaskap
Huvudmannaskapet ar enskilt for allman plats.
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Detaljplan for

Smahusbebyggelse i Bergafjarden
Berga 4:91 mfl.

Njurunda, Sundsvalls kommun

PLANENS SYFTE

Detaljplanen syftar till att skapa forutsattningar for bostéder i form av friliggande
enbostadshus och sammanbyggda en- och tvabostadshus. Syftet ar ocksa att tillata
centrumandamal som mojliggor servicefunktioner som exempelvis kiosk, butik,
café, restaurang och laddplatser for elbilar med mera. Detaljplanen sakerstaller
befintlig vagstrackning genom omradet och maojliggor for ny struktur genom
mindre lokalgator. Storre omraden naturmark foreslas som mojliggor grénslapp,
rekreation, skydd av fornlamningar, skydd av strandskyddsomraden och avstand
mot befintlig bebyggelse.

Inom det som foreslas bli naturmark och ej berérs av fornlamningar, sa far
anlaggningar som behdvs for service- och smahusens funktioner anlaggas. Det
kan exempelvis vara allmannyttiga ledningar, samlingsplatser for postlador,
transformatorstationer, pumpstationer med mera, som med férdel kan placeras
intill vagomrade.

BAKGRUND

Tva fastighetsagare onskar planlagga sin fastighet Berga 4:91 for att mojliggora
ny smahusbebyggelse. Det finns idag en efterfragan pa smahustomter i Sundsvall
och kommunen har ett mal om att skapa 5000 nya jobb. Tillkomsten av fler
smahustomter skapar goda forutséttningar for tillvaxt i saval Njurunda lokalt som
i kommunen som helhet. En stor utbyggnation av kommunalt vatten- och avlopp
langs Njurundakusten pagar och darfor finns det ocksa goda mojligheter att
ansluta framtida bostader till det nya ledningsnatet. Kommunen har ocksa med
anledning av VA-utbyggnaden, startat ett omfattande planarbete som syftar till en
utokning av byggratterna langs kusten, vilket pa sikt kan mojliggora for fler
permanentboenden.

Planprocess

Detaljplanen upprattas i enlighet med plan- och bygglagen (PBL) SFS 2010:900.
Planen upprattas med ett standardférfarande.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér smahusbebyggelse i Bergafjarden

Berga 4:91 m.fl.

Njurunda, Sundsvalls kommun
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Figur 1: Karta som ungefarligen visar planomrades geografiska lage i Bergafjarden, belaget ca 4
km (fagelvéagen) oster om Njurundabommen.

Fastigheten Berga 4:91 &r idag till storsta delen ett obebyggt kalhygge. | nara
anslutning till omradet i norr och i dster, finns huvudsakligen befintliga
fritidsbostader och skog. Ytterligare ca 200 meter 6ster om planomradet ligger
Bergafjardens camping. Vaster om planomradet fortsétter antalet kalhyggen
blandat med skog, i sder angransar en skogsrida samt Loransvégen.

Omradets lage och areal
Planomradet &r ca 15 hektar stort och ar beldget ca 4 km oster (fagelvagen) om
Njurundabommen.

Markagoférhallanden
e Berga 4:91 ar en privatagd fastighet. Fastighetens ursprungliga beteckning
var Berga 4:74 men har sedermera avstyckats och ombildats till en
exploateringsfastighet.
e Berga 4:83 &r en privatagd fastighet.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér smahusbebyggelse i Bergafjarden

Berga 4:91 m.fl.

Njurunda, Sundsvalls kommun
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Figur 2: Skrafferade ytor visar Iandmassor dar strandllnjen ungefarligen gick for 2000 ar sedan.

Nar inlandsisen smalte bort for 7-8000 ar sedan, reste sig landet sakta ur havet.
Kartan ovan visar ungefar var strandlinjen gick for 2000 ar sedan. Ljungan motte
havet norrut i Svartviksfjarden som idag, men ocksa Gsterut i Bergafjarden. Byn
Berga borjade sa smaningom vaxa fram pa sddra sidan av 6n Bergon och den
torrlagda havsbottnen kunde succesivt brukas for jordbruk. Byns tidiga
bosattningar torde ocksa ha haft koppling till havet och i Berga finns idag en
odaterad 1,7m hog runsten. | takt med landh6jningen kom Ljungan att avsnoras
fran Bergafjarden. Den langa sandstranden i Bergafjarden bedéms ha skapats
genom material som alven forde med sig fran landskapet uppstroms.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for smahusbebyggelse i Bergafjarden

Berga 4:91 m fl.

Njurunda, Sundsvalls kommun
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Figur 3: Bildkollage visar hur diversifierad den befintliga bebyggelsen idag &r i planomradets
omgivning. Allt fran campingstugor/husvagnar till sommarstugor och modernare hus.

Njurunda kommun forvarvade 1944 och 1946 mark i Bergafjarden. Kommunen
investerade i badplats och en enklare campinganlaggning. Byggnadsplanen
(NJU-16) fran 1958 omfattar omradet fran Marna i nordost till omradet soder om
fjarden (Rodbergsomradet) och beskriver att det da fanns ca 150 stugor inom
planomradet. | denna plan sékerstélldes bevarande av den Ianga sandstranden och
avsattes ocksa ett omrade for camping i anslutning till badstranden langst inne i
farden. I planen redovisas ca 160 nya tomter.

Plankartan fran 1958 visar endast 6 befintliga fritidshus ovanfor badstranden i
fjardens inre del och redovisar en utékning av detta omrade med ytterligare 30
tomter, varav de 10 narmast badstranden far bebyggas med tva lagenheter
(camping). Merparten av bebyggelsen i narhet av aktuellt planférslag &r darmed
uppford pa 1960- och 70-talet. Manga av husen har byggts om, nagra har rivits
och ersatts med moderna byggnader. Noterbart dr ocksa att det ar vanligt med
bade bostadshus, friggebod, uthus mm. Idag finns ca 300 bostadsfastigheter langs
Marnavégen och ca 40 av dessa ar permanentbebodda.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér smahusbebyggelse i Bergafjarden

Berga 4:91 m.fl.

Njurunda, Sundsvalls kommun
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4 3

Figur 5: Bild med vy dver planomradet och kalhygget mot syddst, hosten 24.

Antagande

Detaljplan fér smahusbebyggelse i Bergafjarden
Berga 4:91 m.fl.

Njurunda, Sundsvalls kommun

Planbeskrivning
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PLANFORSLAG

Befintliga 6st/vastliga

stigkopplingar bevaras i

planférslaget som Mojlig plats for tex

naturpassager. butik, café eller
restaurang.

Den sodra delen av
planomradet mojliggor for
radhus, parhus, kedjehus
och villor. Ovriga delar av
planomradet avses
utgoras enbart av
friliggande enbostadshus
(villor).

Planomradet har
avgransats i soder for
att bevara naturvarden
och en befintlig stig som
ofta anvands av hastar.

Naturmark Bostadstomter

Stigar m "Centrumfunktion” n

Figur 6: Illustrationshild som visar ett exempel 6ver hur omradets struktur med tillkommande
smahusbebyggelse och placering av centrumfunktioner, skulle kunna se ut nar allt ar fullt utbyggt.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér smahusbebyggelse i Bergafjarden

Berga 4:91 m.fl.

Njurunda, Sundsvalls kommun
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Planforslaget skapar goda forutsattningar i Bergafjarden for ny smahusbebyggelse
i form av friliggande enbostadshus (villor) och i den sddra delen av planomradet
tillats sammanbyggda en- och tvabostadshus (radhus, parhus, kedjehus). Planen
reglerar en minsta fastighetstorlek pa 1000 kvadratmeter som kan mojliggora ca
50-talet tomter. Detaljplanen tillater enbostadshus med en byggnadsarea pa hogst
250 kvadratmeter per fastighet, samt for sasmmanbyggda en- och tvabostadshus en
byggnadsarea pa hogst 1/3 av fastigheten. Planen reglerar ocksa en nockhojd pa 8
meter som mojliggér 1-2 vaningar. Mindre lokalgator strukturerar upp foreslagna
bostadsomraden tillsammans med ett antal vandplatser med en radie pa 11 meter
som kan anvandas av sopbilar och dvriga fordon.

Den befintliga bostadsfastigheten Berga 4:83 inforlivas i detaljplanen och foreslas
fa samma byggrétt och regleringar som den omgivande smahusbebyggelsen i
planforslaget.

Planen foreslar betydande ytor naturmark som balanserar upp ny
bostadsbebyggelse med grénska som i framtiden kan utgdra rekreationella varden
for boende. Tva befintliga stigar planlaggs som naturmark och utgor ett gront
strak som sakerstaller 6st/vastliga kopplingar genom planomradet. Ett ca 15 meter
brett avstand med naturmark infors ocksa mot befintlig bebyggelse i planomradets
oOstra och i norra delar.

Centruméandamal foreslas pa en strategisk plats vid en korspunkt intill det
befintliga vagnéatet. Anvandningen inrymmer olika typer av servicefunktioner som
pa sikt kan bidra till att starka platsen och omradet som helhet. Aven inom
centrumandamalet foreslas en ca 15 meter bred zon som utgor ett avstand mot
intilliggande bebyggelse i dster. For att sakerstalla avstandet foreslas prickmark
samt en bestammelse som inte tillater parkering inom zonen.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér smahusbebyggelse i Bergafjarden

Berga 4:91 m.fl.

Njurunda, Sundsvalls kommun
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Planbestammelser

Syftet med planbestammelsen

Allman plats

GATA:

GATA; — Lokalgata

Den befintliga vag som stracker sig fran Léransvagen och
I6per genom planomradet till korsningen mot Marnavégen,
sakerstalls i planforslaget genom att foreslas bli lokalgata.
Aven en befintlig vag som korsar planomradet vésterut mot
Bergavagen foreslas bli gata. Vagomradets bredd langs de
befintliga vagar som I6per genom planomradet foreslas bli
ca 10m breda. De nya lokalgator som foreslas i anslutning
till bostaderna planléaggs med en bredd pa ca 9m.

Inom GATA é&r det mojligt att férlagga allméannyttiga
ledningar, transformatorstationer mm.

Antagande

Planbeskrivning

Detaljplan fér smahusbebyggelse i Bergafjarden

Berga 4:91 m.fl.
Njurunda, Sundsvalls kommun
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NATUR NATUR
(allmaén plats)
Planforslaget foreslar relativt stora ytor naturmark som
utgdr en balans mellan gronska och ny bebyggelse.
Naturomradena sakerstaller tva befintliga 6st/vastliga stigar
inom planomradet och majliggor for grona kopplingar. Det
finns ett identifierat gravfaltsomrade (fornlamningsomrade)
i den norra delen av planomradet som inte far bebyggas.
Fornlamningar skyddas av kulturmiljélagen men for att
ytterligare varna om gravfaltet sa utokas
naturmarksomradet till att ocksa omfatta
fornlamningsomradet. Kommunen har under planarbetet
fort en dialog med Lé&nsstyrelsen, som bedomt att
naturmarkens storlek 6ver fornlamningsomradet ar
tillracklig.

Inom det som foreslas bli naturmark och inte omfattas av
fornlamningar, sa far anlaggningar som behovs med
anknytning till smahusbebyggelsen anléggas. Det kan
exempelvis vara samlingsplatser for postlador
transformatorstationer, pumpstationer, allmannyttiga
ledningar mm.

I Ovrigt bidrar naturmarken till en forbattrad infiltration av
dagvatten fran tillkommande bebyggelse, ger
rekreationsmdjligheter, samt sékerstaller ett ca 15 meter
brett avstand till angransande bebyggelse i 6ster och i norr.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér smahusbebyggelse i Bergafjarden

Berga 4:91 m.fl.

Njurunda, Sundsvalls kommun
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Kvartersmark

B Bostader
(kvartersmark)
Med anvandningen bostéder avses boenden med
varaktig karaktar. | anvandningen ingar ocksa
komplementbyggnader/bostadskomplement av olika
slag som ér till for de boendes behov. Det kan
exempelvis vara garage eller carport.

Planforslaget mojliggor for cirka 50 smahustomter i
1-2 vaningar. En mindre del av planomradet mojliggor
ocksa for sammanbyggda en- och tvabostadshus sasom
parhus, radhus och kedjehus.

Miljoéhus och miljérum for sopsortering som tillhér
smahusbebyggelsen avses forlaggas inom kvartersmark.
Postlador och samlingsplatser for postlador ska i
mojligaste man forlaggas inom kvartersmark.
Samlingsplatser for postlador far dock aven vid behov
forlaggas inom naturmark (I&s NATUR ovan).

C Centrum
(kvartersmark)
Planen foreslar centrumandamal pa en strategisk plats
inom planomradet som syftar till att mojliggora for
framtida service av olika slag. Inom markanvandningen
inryms exempelvis kiosk, café, restaurang, butik,
laddstolpar for fordon och annan service. Med
anledning av kommunens pagaende utbyggnation av
vatten- och avlopp langs Njurundakusten tillsammans
med ett pagaende detaljplanearbete som syftar till
utékade byggratter langs Njurundakusten, sa kan nya
servicefunktioner av olika slag starka upp omradet.
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E
(kvartersmark)

Tekniska anlaggningar

Detaljplanen foreslar inom planomradet ett antal platser for
tekniska anlaggningar pa ca 8x8 meter. Tekniska
anlédggningar mojliggdr exempelvis transformatorstationer
som sakerstaller att omradet i framtiden kan férsorjas med
el. Det pagar ocksa en omfattande utbyggnation av
kommunalt vatten- och avlopp langs Njurundakusten, och
for att mojliggdra en framtida anslutning av planomradet sa
kravs &ven markytor for eventuella pumpstationer.

Inom det som foreslas bli naturmark och inte omfattas av
fornlamningar, sa far anlaggningar som behdévs med
anknytning till smahusbebyggelsen vid behov forlaggas.
Det kan exempelvis vara transformatorstationer eller
pumpstationer.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Prickmark
(begransning av
markens utnyttjande)

Marken far inte forses med byggnad.

En ca 15 meter bred zon med prickmark infors i den dstra
delen av centruméandamalet. Detta sékerstaller dels in/utfart
for den befintlig fastigheten Berga 6:66, dels utgdr zonen
ett avstand for befintlig bebyggelse i Gster.

Ett avtalsservitut har uppréattats mellan fastigheten Berga
4:91 och fastigheten Berga 6:66 géllande in/utfart.

dx Minsta fastighetsstorlek &r 1000 m?.

(Fastighetsstorlek)
Planbestammelsen syftar till att sdkerstalla ett minsta antal
fastigheter. Fastighetsstorlekarna kan dock med fordel
variera for att mojliggora ett mer dynamiskt bostadsomrade.

hy Hogsta nockhojd pa huvudbyggnad &r 8 meter.

(hojd pa

byggnadsverk) Nockhojden mojliggor for smahusbebyggelse upp till tva
vaningar. Hojdregleringen infors aven for ytan som
md@jliggor serviceverksamheter.

h; Hogsta nockhojd pa komplementbyggnad &r 5 meter.

(hojd pa

byggnadsverk)
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Planbestammelsen syftar till att begransa hojden pa
komplementbyggnader (tex garage), sa att dessa inte tar
over och dominerar landskapsbilden.

Ny
(markens anordnande
och vegetation)

Marken far ej anvandas for parkering.

Planbestdmmelsen sakerstaller en ca 15 meter bred zon som
utgor ett avstand mot bebyggelsen i dster och tillater inte
parkeringsplatser. Infarter/utfarter tillats.

P1
(placering)

Friliggande enbostadshus ska placeras minst 4 meter fran
fastighetsgrans.

Avstandet 4 meter syftar till att dels forsvara
brandspridning, dels for att skapa en luftighet mellan
bebyggelsen.

P2
(placering)

Komplementbyggnad ska placeras minst 2 meter fran
fastighetsgrans.

Avstandet 2 meter syftar till att mojliggora for underhall av
byggnader utan att behdva betréda grannfastigheten.

Ps
(placering)

Framfor garageport sa ska minst 6 meter uppstallningsyta
finnas.

Avstandet 6 meter sakerstaller sa att det finns en fri
uppstéliningsyta for fordon framfor ev. garage inom den
egna fastigheten.

P4
(placering)

En- och tvabostadshus far sammanbyggas i gemensam
fastighetsgrans/tomtgrans.

Planbestammelsen tillater en- och tvabostadshus att
sammanbyggas- i gemensam fastighetsgrans. Anledningen
till att “tomtgrans™ ocksa ingar i bestammelsen, har att gora
med att upplatelseformen kan variera for tex radhus, parhus
kedjehus.

Ps
(placering)

Komplementbyggnad tillhdrande sammanbyggda en- och
tvabostadshus far sammanbyggas i gemensam
fastighetsgrans/tomtgrans.

Planbestammelsen tillater endast komplementbyggnader
som tillnér sammanbyggda en- och tvabostadshus att
sammanbyggas i gemensam fastighetsgrans. Anledningen
till att "tomtgréns” ocksa ingdr i bestimmelsen, har att gora

Antagande
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med att upplatelseformen kan variera for tex radhus, parhus
kedjehus.

Ps
(placering)

Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran
fastighetsgréns.

Avstandet 4 meter syftar till att dels forsvara
brandspridning, dels for att skapa en luftighet mellan
bebyggelsen inom centrumandamalet.

fi
(utformning)

Endast friliggande enbostadshus

Planbestammelsen syftar till att sakerstélla s att
huvuddelen av fastigheterna bebyggs som friliggande
smahus (tex villor).

f
(utformning)

Endast friliggande enbostadshus eller sammanbyggda
en- och tvabostadshus.

Planbestammelsen majliggor for bade enbostadshus (villor)
och sammanbyggda en- och tvabostadshus som exempelvis
radhus, parhus och kedjehus.

b1
(utférande)

Kallare far inte finnas.

Grundvattnet ar ytligt inom planomradet och for att
begransa paverkan under markniva, sa sikras detta upp i
detaljplanen genom att inte tillata kallare.

€1
(utnyttjandegrad)

Storsta byggnadsarea for friliggande enbostadshus ar 250
m? per fastighet.

Byggnadsarea (BYA) ar den area en byggnad upptar pa
marken (markavtrycket) inklusive utkragande
byggnadsdelar.

Utnyttjandegraden galler for friliggande enbostadshus.
Planbestammelsen far inte kombineras ihop med e;.

€2
(utnyttjandegrad)

Storsta byggnadsarea for sammanbyggda en- och
tvabostadshus &ar 1/3 av fastigheten.

Planbestammelsen mgjliggdr for ssmmanbyggda en- och
tvabostadshus sasom radhus, parhus och kedjehus.
Utnyttjandegraden galler for sammanbyggda en- och
tvabostadshus. Planbestammelsen far inte kombineras ihop
med e1.

Antagande
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€3 Storsta byggnadsarea ar 150 m?,
(utnyttjandegrad)
Planbestammelsen foreslar ett markavtryck som mojliggor
for olika typer av serviceverksamheter.

Genomforandetid Genomforandetiden ar 60 manader (5 ar) fran den dag
detaljplanen fatt laga kraft.

Las mer under rubriken ”genomforandefragor” langre ned i
planbeskrivningen.
Huvudmannaskap Huvudmannaskapet ar enskilt for allman plats.

Planomradet ligger i ett perifert lage inom ett storre
geografiskt omrade dar kommunen idag inte har nagot
vaghallaransvar. Omradet domineras av samfalligheter som
skoter den lokala vaghallningen. Utgangspunkten &r darfor
att bade befintliga och nya véagar inom planomradet fortsatt
ska vara enskilda. Den framtida skotseln av den naturmark
som foreslas i planforslaget avses ocksa sakerstallas genom
samfélligheter och gemensamhetsanlaggningar.

Detta sammantaget beddéms utgéra sarskilda skél till att
kommunen aberopar att enskilt huvudmannaskap ska gélla
for samtliga allméanna platser i denna detaljplan.

Se ocksa rubriken Ansvarsférdelning och
huvudmannaskap” lédngre ned i planbeskrivningen.

Bebyggelseomraden

Bostader

Detaljplanen reglerar sa att omradet far bebyggas med smahusbebyggelse i form
av enbostadshus (tex villor) och i mindre omfattning sammanbyggda en- och
tvabostadshus (tex radhus, parhus, kedjehus) med en minsta fastighetsstorlek pa
1000 kvadratmeter. Enbostadshus ges en byggratt pa hogst 250 kvadratmeter
raknat i byggnadsarea (BYA). Vid sammanbyggda hus sa ges en byggratt dar
hogst 1/3 av fastigheten far bebyggas (BYA) med en tillaten nockhojd pa hogst 8
meter. Enbostadshus ska byggas friliggande med en tillaten nockhoéjd som ocksa
ar hogst 8 meter. For komplementbyggnader (exempelvis garage och forrad) tillats
en nockhojd pa hogst 5 meter.
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Ur trafiksdkerhetssynpunkt regleras aven sa att minst 6 meters fri uppstallningsyta
for fordon ska finnas inom den egna fastigheten vid tex garage. Foreslagen
smahusbebyggelse tillsammans med tilltagna naturomraden, bedéms kunna smélta
in pa ett bra vis i landskapet. Planen mojliggor forutom enbostadshus (villor) dven
for ssmmanbyggda en- och tvabostadshus (radhus, parhus och kedjehus), som
foreslas forlaggas i den sodra delen av planomradet narmast Loransvagen, vilket
ar en plats som idag inte har ndgon omgivande bebyggelse i nara anslutning och
som beddms lampa sig val for den typen av hus.

Serviceverksamheter

Planforslaget mojliggor nara central vagkorsningspunkt inom planomradet,
markanvandning for centrumandamal som tillater olika typer av servicefunktioner
och verksamheter sasom exempelvis kiosk, café, butik, restaurang, laddplatser for
elbilar etc. Med anledning av att kommunen dels har en pagaende utbyggnation av
kommunalt vatten- och avlopp langs Njurundakusten, dels har en pagaende
oversyn av aldre detaljplaner for utokade byggratter langs kusten, sa ar
bedémningen att befolkningen i Bergafjarden pa sikt kan komma att véxa,
samtidigt som behovet av servicefunktioner kan komma att 6ka. Utifran framtida
behov och tillvaxt av omradet med omnejd, sa ar beddmningen att planforslaget
bor mojliggora for serviceverksamheter.

Trafik

Planomradet ligger belaget norr om Loransvagen (vag 560) och for att ta sig till
omradet sa finns en befintlig (ej namngiven) vag fran Loransvagen. Den befintliga
vagen stracker sig norrut fran Loéransvagen genom planomradet innan den ansluter
mot Marnavégen. Inom planomradet sa trafikforsorjs foreslagna bostader via
lokalgator som pa vissa stéllen far vandplatser med en radie pa ca 11 meter. De
befintliga vagar som I6per vasterut och nordvést genom omradet sékerstalls
genom att planldaggas som allmanna gator.

En trafikutredning har tagits fram (Trafikutredning, Tyréns, 2025-05-19) for att
prova lampligheten géllande kapaciteten i korsningen vid Loransvagen och den gj
namngivna végen (bendmns i trafikutredningen som Marnavigen”), som leder
norrut mot planomradet. | utredningen sa har en utrakning gjorts utifran ca 50 nya
villatomter i kombination med trafik under htgsasong (sommarhalvaret) och
maxtimme. Utredningen uppskattar att totalt ca 420 fordon ankommer/avgar i
korsningen Marnavégen/Loransvagen under hogsasong och maxtimme. Hansyn
har ocksa tagits infor en ev. omvandling till permanentboenden langs
Njurundakusten. Det har tidigare skett en liknande omvandling pa Alné och
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utifran erfarenheter dar, sa har ett antagande i detta fall gjorts med ett tillskott pa
ca 10 nya permanentbostader per ar. Sammantaget sa konstaterar utredningen att
planomradet genererar ett trafiktillskott p& ca 240 fordon AVDT
(arsvardagsdygnstrafik).

Slutsatsen ar att detaljplanen ger upphov till en relativt liten andel trafik och att
den alstring som sker (aven uppraknade siffror infor ar 2045) ryms val inom
korsningens kapacitet, vilket innebér att ingen trafikstorning forvantas uppsta.
Utifran resultatet s3 bedomer ocksa stadsbyggnadskontoret att det inte kravs nagra
sarskilda atgarder inom planomradet for framkomligheten.

Kollektivtrafik

nh

Figur 7: Kartbild visar busshallplatsens avstand (i rott) till plaorédet (i gult).

Kollektivtrafik (busslinje 126) passerar soder om planomradet langs Loransvagen,
dar narmaste busshallplats ligger i narhet till korsningen mot planomradet. En
matning fran Loransvagen vidare langs befintlig vag norrut visar att det ar ca
180m till planomradets sodra delar och upp till ca 850m till planomradets
nordligaste delar. Njurundabommen ligger belagen ca 4 km bort (fagelvagen) och
har ett resecentrum som ger mojligheter att fardas via bade buss och tag.
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Figur 8: Kartbild visar ett exempel pa en koppling (rod farg) vasterut ut fran planomradet som
skulle kunna fungera som en enklare gang- och cykelvdg som ansluter mot Bergavégen. Det gar
sedan att ta sig vidare mot Mortvagen Mjosundsvagen och Njurundavagen (bla farg). Kopplingen
gor det mojligt for géende och cyklister att fran Bergavagen vidare vasterut, fardas i blandtrafik
mot Njurundabommen. En total stracka som uppgar till ca 4.4km.

Figur 9: Kartbild visar ett annat exempel p& en koppling ut mot Bergavagen som skulle kunna
fungera som en enklare gang- och cykelvag, dar en befintlig stig kan nyttjas utanfér planomradets
sodra del som mynnar ut mot Bergavagen pa tva stéllen (rod linje och gron linje i figur 9). Det ar
sedan mojligt att ta sig vidare mot Mdrtvagen Mjosundsvagen och Njurundavagen (bla farg). Fran
Bergavagen vidare vasterut ar det sedan mojligt for gadende och cyklister att fardas i blandtrafik
till Njurundabommen. En total stracka som uppgar till ca 4.5km.
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Det saknas idag en gang- och cykelvag langs Loransvagen (vag 560). Kommunen
tillsammans med exploatoren undersoker olika mojligheter till en eventuell
koppling fran planomradet vésterut som ansluter mot Bergavagen. En majlig
anslutning vore att nyttja en befintlig vag i mitten av planomradet som stracker sig
vasterut och mynnar ut i en mindre stig innan den ansluter mot Bergavagen (réd
linje i figur 8). En annan mojlighet vore att utnyttja en befintlig stig som finns
utanfor planomradets sodra del och utreda var anslutningen lampligen bor ansluta
mot Bergavdgen (rod linje eller gron linje i figur 9). Bergavégen stracker sig
sedan vidare vasterut och mynnar ut vid Mértvagen som ansluter till
Mjosundsvégen, fran Mjosundsvagen &r det slutligen mojligt att ta sig sydvast till
Njurundavagen for att slutligen na Njurundabommen (bla linje i figur 8). Den
totala vagstrackan skulle med en sadan koppling uppga till ca 4,4 km. Fotgangare
och cyklister kommer att fran Bergavagen och vidare vasterut behova fardas i
blandtrafik till Njurundabommen.

Stadshyggnadskontorets bedomning &r att en koppling fran planomradet (rod
linje) som ansluter vasterut mot Bergavagen skulle kunna fungera som ett
alternativ for cyklister och fotgéngare som vill ta sig i riktning mot
Njurundabommen, vilket ur ett 6vergripande perspektiv kan gynna stora delar av
Bergafjarden med sarskilt stor potential for nyttjande under sommarhalvaret, da
omradet befolkas av sommarstugeboende, campinggaster och badgéster som
onskar bruka den kommunagda badplatsen/stranden Gster om campingomradet.

Den alternativa gang- och cykelkopplingen vasterut fran planomradet med
anslutning mot Bergavégen (rod och gron linje i figur 8 och figur 9), ar annu inte
faststélld och utgor inte en forutsattning for detaljplanen. Infor en framtida
exploatering av omradet kan denna fraga utredas vidare.
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Kulturmiljé och fornldmningar

Figur 10: Vanster bild visar moranhéjdens och gravfaltets placering i plankartan och att det i
planférslaget utgér naturmark. Hoéger bild visar ett ortofoto 6ver samma plats.

En kulturmiljéutredning (steg 1 utredning) utférdes under 2022
(Kulturmiljoutredning, Kulturmark, 2022) som syftade till att faststalla
forekomsten av okanda fornminneslokaler inom planomradet. Férutom redan
registrerade fornminneslokaler hittades inga nya. Vissa delar av omradet
bedémdes dock kunna ha méjliga boplatslagen knutna till omradets identifierade
fornlamningslokaler. En arkeologisk utredning (steg 2 utredning) med
utgravningar utfordes darfor under 2023 pa begaran av Lansstyrelsen
(Arkeologiskutredning, Vasternorrlands museum, 2023-10-31). Férutom
forekomsten av en kolbotten och vissa kolningsgropar som av arkeologerna
bedémdes vara sentida 6vriga fornlamningar, sa patraffades inga ytterligare fynd.

Utredningen konstaterar dock att sarskild hansyn behdver tas till en tidigare
registrerad fornlimningslokal som utgor ett ’gravfilt”, beldget pa en mordnds som
stracker sig fran ost till vast inom planomradet. Detaljplanen skyddar darfor
gravfaltet och moranasen genom att planlagga omradet som naturmark. En dialog
har forts med Lansstyrelsen géllande naturmarkens omfattning och storlek dver
gravfaltet. Utifran dialogen sa har myndigheten bedomt att planférslaget tagit god
hansyn till fornlamningsomradet/gravfaltet. Lansstyrelsen har darfor angivit att de
inte har ytterligare synpunkter i denna specifika fraga.
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Barnkonventionen

Inom aktuellt planomrade som idag utgors av ett obebyggt kalhygge finns idag
inga malpunkter for barn. Under sommarhalvaret kan antalet vuxna, ungdomar
och barn 6ka i naromradet pa campingen i dster, men dessa grupper bedéms
huvudsakligen halla sig inom campingomradet och nara stranden. Gréna
ost/vastliga kopplingar och storre ytor naturmark foreslas i planen och kan i
framtiden utgora rekreationella véarden for barn och ungdomar. Den ndrmaste
forskolan ligger belagen i Mjosund ca 2,5 km vasterut (fagelvagen) medan den
narmaste grundskolan ligger belédgen i Njurundabommen ca 4 km vésterut
(fagelvagen). Skolskjuts for framtida permanentboende med barn kan bli
nodvandigt.

Forutsattningarna till en god bostadsmiljo for barn ar goda i omradet, dar
tillkommande bebyggelse inte bedoms utgdra nagra negativa konsekvenser for
barn och ungdomar. Ytterligare analys gallande barn och ungdomars paverkan
beddms inte krévas.

Friytor

Lek och rekreation

Stadsbyggnadsnamnden har antagit en gronytestrategi med rekommendationer om
tillgang till gronytor. Planforslaget uppfyller inte rekommendationerna om
avstand till bostadsnara gronska inom 200m, kvarterspark inom 250m eller
stadsdelspark inom 800m. Planférslaget uppfyller dock riktlinjen om
rekreationsomrade inom 1000 meter (Checklista Gronytestrategi, 2024-11-28).
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Figur 11: Bild dver planomradet och kalhygg. Kommunen ager ett skogsomrade intill
planomradets nordostra del (rodmarkerat) som tillkommande bebyggelse skulle kunna nyttja som
naturnara gronska.

Enligt kommunens gronytestrategi sa ligger det aktuella planomradet inom ett
utpekat karnomrade for rekreation med ett mycket hogt varde. Det utpekade
rekreationsomradets omfattning kommer att minska nagot i samband med
exploatering, men stora delar av utpekat rekreationsomrade kommer att kvarsta
tillsammans med bevarade naturpassager. Marken som &r aktuell i detta
planforslag har efter gronytestrategins framtagande, avverkats och utgors nu till
stora delar av ett kalhygge. Beddomningen ar darmed att betydande delar av
markens och omradets natur & rekreationella varden har férsvunnit.

Bostaderna kommer ha egna tomter med tradgardar och planforslaget foreslar
forhallandevis betydande ytor naturmark, som mojliggor rekreation och platser for
boende att traffas pa. Kommunen ager ett skogsmarkomrade intill planomradets
nordostra del som framgent skulle kunna nyttjas som naturnéra gronska av
tillkommande bebyggelse. Tva stigar som identifierats som viktiga for
allmanhetens och friluftslivet mojligheter att ta sig vidare i 6st/vastlig riktning
sékerstélls i planen genom naturpassager. En tredje stig langst séderut ndra
Loransvagen har avgransats till att ligga utanfor planomradet med anledning av att
bevara naturvérden. En ca 15 meter bred naturmarksyta infors langs detaljplanens
norra och ostra sidor.
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Natur

Stigar

Figur 12: Vanster bild med pilar visar stigar som bevaras i planférslaget och utgor bst/véstiga
gronstrak genom omradet. Bilden till hoger visar motsvarande kopplingar pa ett ortofoto.

| syfte att varna om friluftslivet och bibehalla narhet till omkringliggande
naturomraden sa sakerstalls tva befintliga stigar som planlaggs som naturmark och
utgor ost/vastliga kopplingar. Dessa &mnar att sa langt som mojligt knyta an till
befintliga stigsystem. Planomradet har med anledning av naturvarden avgransats i
den sodra delen, och undviker darfor ocksa att inkrakta pa en befintlig stig som
ofta anvénds vid héstridning och promenader. Stigen skulle daremot kunna nyttjas
och eventuellt forbattras for att anvandas som enklare gang- och cykelvag vasterut
for att ansluta mot Bergavagen.

Sammantaget sa bedoms de viktigaste 6st/vastliga kopplingar sakerstallas i
planforslaget och kan framgent anvandas av friluftslivet i omradet.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan for smahusbebyggelse i Bergafjarden

Berga 4:91 m fl.

Njurunda, Sundsvalls kommun



Sundsvalls
kommun Datum: 2025-06-11 Reviderad: 2025-07-29 Dnr: SBN-2021-00711 25

Naturvardesinventering
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Figur 12: Bilden visar ett utdrag ur naturvardesinventeringen, Sundin, 2025. Gul farg langs
vattendraget/backen visar klassningen “pétagligt naturvarde ”, orange och ljusbla farg visar bada
klassningen “visst naturvdrde”.

En naturvérdesinventering har tagits fram (Naturvardesinventering, Sundin, rev
2025) enligt SIS 199000:2023. Naturvardesinventeringen har pavisat forekomst
av tre naturvardesobjekt och tre naturvardsarter. Det har identifierats ett
naturvardesobjekt med klassningen patagligt naturvarde” och tva
naturvardsobjekt med klassningen *visst naturvirde”. Samtliga fynd &r
lokaliserade i planforslagets sodra del i narhet av befintlig back/vattendrag och
vatmark, samt ett skogsomrade nara Loransvagen. Planforslaget har darfor dels
avgransats till att inte omfatta skogsomradet med "visst naturvirde” ldngs
Loransvagen, dels foreslas marken med visst- och patagligt naturvarde langs den
befintliga backen, samt vid vatmarken utgora naturmark i forslaget. Naturmarken
syftar till att bevara identifierade naturvéarden. Utifran naturvardesinventeringen
och de atgéarder som vidtagits sa bedéms planomradet som lampligt for tilltankta
andamal.

Faglar

Naturvardesinventeringen har efter samradet kompletterats gallande faglar. Tva
ytterligare platsbesok har av utredaren gjorts under varen 2025: den 21 april och
den 19 maj. Inga rodlistade fagelarter har patraffats och inom planomradet sa har
endast ett fatal faglar noterats: nagra bofinkar, talgoxe och krakfaglar. I norr och i
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vaster om planomradet noterades tva tradlarkor pa det stérre kalhygget. Under
faltbesoket 2023 noterades en Talltita nara planomradets sydligaste del som ej
aterfanns vid besoken 2025.

Naturvardesinventeringen hanvisar till SLU:s artportal och att det under aren
2023, 2024 och 2025 finns noteringar om héckande tradlarka vid ett storre
kalhygge nordvast om aktuellt planomrade, samt vid den narliggande Lomyran.
Utredaren har via information som tillhandahallits fran Naturvardsverket och
SLUs artdatabank, konstaterat att tradlarkan gynnas av upptagna kalhyggen och
pa sandig grund. Tradlarkan ar varken rodlistad eller nationellt hotad.
(Naturvérdesinventering Bergafjarden, Sundin, rev 2025.)

Utifran att omkringliggande skog i landskapet kvarstar, samtidigt som betydande
ytor kalhyggen fortsatt finns nordvast om planomradet, sa ar
Stadsbyggnadskontorets bedomning att tillracklig hansyn tagits. Aven efter en
exploatering aterstar stora kalhyggen vaster om planomradet dar tradlarkan kan
verka och leva.

Fladdermoss

Naturvardesinventeringen har efter samradet kompletterats géllande fladdermass.
Utredaren placerade den 24:e och den 25:e maj 2025, ut en ljudupptagare
(AudioMoth, (detekteringsomrade 30 kHz -100 kHz) inom planomradet, centralt
utplacerad vid vattendraget/backen. Ljudupptagning skedde strax fore solens
nedgang 22:10 till dess uppgang 03:30. Efter analys av ljudfilerna faststalls att
inget ljud fran fladdermass hittats. (Naturvardesinventering Bergafjirden, Sundin,
rev 2025.)

Utredaren konstaterar utifran samtal med narboende att fladdermdss tidigare
iakttagit i skogen vid planomradets sodra del, men att fladdermdssen verkar ha
forsvunnit efter den avverkning som genomfordes 2023. Denna bedémning
Overensstdammer med liknade iakttagelser som gjorts vid andra skogsavverkningar,
dar fladdermdssen da soker sig till nya biotoper. Utredaren har dven utfort en
inventering av den skogsrida som lamnats kvar pa émse sidor av
bécken/vattendraget men inga botrad for fladderméss har hittats.
(Naturvérdesinventering Bergafjarden, Sundin, rev 2025.)
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Geotekniska férhallanden

En geoteknisk utredning har tagits fram (Geoteknik PM, Tyréns, rev 2025-05-12)
och resultatet visar att marken inom undersokt omrade huvudsakligen bestar av
finsand och grovsand med lag till medelhdg relativ fasthet. | de sodra delenarna av
omradet sa underlagras sanden av kohesionsjord i form av lera med varierande
mangd silt. Utredningen bedémer omradet som lampligt for planerade andamal
och grundlaggning bedéms kunna ske genom platta pa mark ovan packad fylIning.
Utredaren konstaterar ocksa att lutningar inom planomradet generellt ligger under
10° for de fatal slanter som finns, vilket ocksa med god marginal &r under de
lutningar som for siltiga slanter pa (18,4 °) respektive for sandslanter (26,5°),
skulle kunna orsaka spontana skred.

Den geotekniska utredningen har efter samradet uppdaterats och fortydligats. En
lutningskarta har tagits fram som visar att en absolut majoritet av planomradet har
en lutning pé 17 ° eller flackare, vilket d&ven omfattar omradet utanfor
detaljplaneomradet. Utredningen bedémer ocksa att omradet saknar
forutsattningar for ras och skred, samt att stabilitetsproblem inte foreligger vare
sig inom eller i anslutning till omradet. Den sammantagna helhetsbedémningen ar
att det for planomradet inte foreligger stabilitetsproblem eller geotekniska risker,
varken inom eller vid nérliggande omraden. (Geoteknik PM, Tyréns, rev 2025-05-
12)

Vattenomraden

Grundvattenforhallanden

Grundvattennivan inom delar av planomradet ar generellt ytlig. Grundvattenror
har inom planomradet installerats i 8 punkter och grundvattennivan varierar
mellan cirka 0,4-1,2m under markytan (Dagvattenutredning, Tyréns, rev, 2025-
05-12). Utifran den ytliga grundvattennivan bor grundlaggning av kallarplan
under markniva undvikas. Med anledning av detta sa foreslar planforslaget att
infora en planbestammelse (b1) som anger att tillkommande smahusbebyggelse
inte tillats ha kallare.

Dagvatten och héga fléden

Markavvattning
Tillstand for markavvattning bedoms ej erforderligt.
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Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram (Dagvattenutredning, Tyréns, rev, 2025-05-
12). Med anledning av att det inte finns nagot utbyggt dagvattennat i omradet sa
finns inget behov av fordrojning. Utredningen férordar darfor ett lokalt
omhéndertagande av dagvatten (LOD) inom respektive fastighet eftersom marken
I huvudsak domineras av sand med gynnsamma egenskaper for infiltration.
Patryckande dagvatten vaster och norrifran bedoms kunna ledas inom omradet
och kan uppna en trog avrinning genom végar, diken och naturmark.

Erosion

Dagvattenutredningen har uppdaterats efter samradet. Utredningen konstaterar att
planomradets generellt flacka lutning medfor 1ag erosionsrisk. Vattendraget i
omradets sédra del har l1ag naturlig vattenféring, vilket bidrar till laga
vattenhastigheter och darmed |ag erosionsrisk. Utifran resultatet fran den
uppdaterade utredningen, sa ar stadsbyggnadskontorets sasmmantagna bedomning
att planomradet omfattas av 1ag erosionsrisk. (Dagvattenutredning Tyrens, rev,
2025-05-12)

Buller

Planomradet har inte nagon stérre bullerkalla i sin narhet. Den narmaste
bullerkéllan &r Loransvégen (vag 560). Enligt framtagen trafikutredning
(Trafikutredning, Tyréns, rev 2025-05-19) s uppgéar ADT (&rsdygnstrafiken) till
740 fordon for Loransvagen, medan Loransvagen under hogsasongen pa
sommarhalvaret kan ha upp till ca 1200 fordon per dygn. Norr om Léransvéagen
aterfinns en skogsrida och avstandet till narmast byggbara mark i den sodra delen
av planomradet ligger pa mellan ca 80-100m. Utifran tradridan och avstandet sa ar
bedémningen att buller inte utgor ett problem. Det enda buller som kan paverka
de nya bostaderna ar det buller som uppstar av forbipasserande fordon pa gatan
inom och intill planomradet. Utifran smahusbebyggelsens struktur och placering
mojliggors dock tysta sidor. Sammantaget beddms antalet fordon och hastigheten
vara sa pass lag att en bullerutredning inte anses behdvligt for omradet.

Markteknisk undersékning

En markteknisk undersékning (MUR) har utforts i omradet med provtagningar i
fem undersokningspunkter (Markteknisk undersékningsrapport, Tyréns, rev,
2025-04-15). Utforda jordanalyser med avseende pa féroreningar visar inte nagra
forhojda halter av fororeningsamnen inom omradet. Stadsbyggnadskontorets
bedémning ar att omradet ar lampligt for tilltankta markanvéandningar.
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Radon

Efter samradet s har markradonmatningar utforts i 5 matpunkter pa olika platser
inom planomradet. Resultatet visar att marken ligger pa halter som klassas som
”Normalradonmark”. (Markteknisk undersokningsrapport, Tyrens, rev 2025-04-
15 samt Geoteknik PM Tyrens rev 2025-05-12)

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 bést for med hansyn till
beskaffenhet, 1age och behov.

Planomradet berdrs inte av nagra kanda riksintresseomraden.

Utifran omradets lage och syftet med planférslaget bedoms forslaget vara
forenligt med 3 kap MB.

Miljokvalitetsnormer 5 kap MB

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

MKN Luft

Planen foreslar cirka 50 smahustomter som beddms ge en viss men acceptabel
paverkan vad géller trafikrérelser inom omradet. Omradet ligger skogs- och
naturnara dar planforslaget mojliggor en balans mellan ny bebyggelse, grona strak
och naturomraden. Detaljplanen provar markens lamplighet for bostadsandamal
och centrumandamal med tillhérande gator. Ovrig mark planlaggs som natur. Ett
genomfdrande av detaljplanen bedéms sammantaget inte paverka
miljokvalitetsnormer for utomhusluft ndmnvart.

MKN Buller

Mindre kommuner under 100 000 invanare (Fastighetsregistret i Sundsvall:

99 041 invanare, 2024-12-13) ska efterstrava att begransa buller och folja
tillhérande miljokvalitetsnormer. Malséttningsnormen innebér en stravan efter att
omgivningsbuller inte ska medfora skadlig effekt pa méanniskors halsa. En mellan
40-90m bred skogsrida ligger belagen ut mot Loransvagen, fran vagkant utan
hansyn till skogen sa ar avstandet till narmast byggbara mark ca 80m.
Planforslaget kan innebdra en nagot 6kad bullerniva fran fordon i och med ¢kad

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér smahusbebyggelse i Bergafjarden

Berga 4:91 m.fl.

Njurunda, Sundsvalls kommun



Sundsvalls
kommun Datum: 2025-06-11 Reviderad: 2025-07-29 Dnr: SBN-2021-00711 30

aktivitet i omradet, men bedéms varken bidra till namnvarda bullernivaer eller
strida mot miljokvalitetsnormer for omgivningsbuller.

MKN Vatten
Namn Vattentyp Ekologisk status Kemisk status Kvantitativ status
Kraksta - Bergafjarden Grundvatten - God. God.
Uppnar ej god. Pga.
Juniskar - Bergafjarden Ytvatten God. Dioxiner, PBDE* och

Hg**.

* Polybromerade difenyletrar

** Kvicksilver och kvicksilverféreningar
Figur 13: Utdrag fran dagvattenutredningen, Tyréns, 2024-10-22 som visar statusklassning for
recipienterna.

Planomradet berdr tva recipienter déar den priméra recipienten ar
”Grundvattenmagasinet: Kraksta — Bergafjarden” och den andra ir Ytvatten:
Juniskér — Bergafjarden”.

Recipienten for Kraksta — Bergafjarden har miljokvalitetsnormer faststallda for
god kemisk och god kvantitativ status.

Recipienten for Juniskar — Bergafjarden har miljokvalitetsnormer faststalld for
god ekologisk status men uppnar inte god kemisk status, samt saknar kvantitativ
status.

Framtagen dagvattenutredning (Dagvattenutredning, Tyréns, rev, 2025-05-12)
konstaterar att det inte finns nagot behov av fordrojning och att det ar mojligt att
omhénderta dagvattnet lokalt (LOD) inom respektive fastighet, dér rening sker
genom infiltration. Marken inom planomradet domineras av finsand och grovsand
och beddms av utredaren ha goda infiltrerande egenskaper.

Grundvattenrecipienten Kraksta — Bergafjarden ar inte en dricksvattentéakt men
skulle kunna utgora reservvattentikt. Markanvandningen och
fororeningsbelastningen fran tilltankt bebyggelse bedoms av
dagvattenutredningen som sammantaget liten, men eftersom rening inom omradet
sker via infiltration, sa har kontakt darfor tagits med VA-huvudmannen
MittSverige Vatten & Avfall, som fatt tagit del av dagvattenutredningen. Utifran
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framtagen utredning tillsammans med vattenbolagets egna interna utredningar, sa
bedomer MittSverige Vatten & Avfall att infiltration fran tillkommande
bebyggelse inte medfor nagon fororeningsproblematik for grundvattenrecipienten.
Sammantaget ar bedémningen att planforslaget inte negativt paverkar faststallda
miljokvalitetsnormer for vatten.

Strandskydd 7kap MB
Strandskyddet ar upphavt (Lénsstyrelsens arendebeteckning: 511-28-2023).

Ett strandskyddsomrade pa 20 meter kvarstar langs befintligt vattendrag/back,
samt en strandskyddszon pa 50 meter langs ett vatmarksomrade. Detaljplanen
sakerstaller avstandet genom planlaggning av allman plats, NATUR som
anpassats i omfattning med hénsyn till det kvarvarande strandskyddet.

Undersokning av betydande miljéopaverkan

For att avgdra om genomforande av planen kan antas medfora en betydande
miljopaverkan eller ej ska en undersokning goras.

58 miljobeddémningsférordningen anger omstandigheter som undersékningen ska
utga fran. Detaljplanen bedéms utgora ett s.k. annat stadsbyggnadsprojekt.

En undersokning av betydande miljopaverkan har tagits fram och bifogas
detaljplanen (Undersckning av betydande miljopaverkan, 2024-11-28)

Kommunens stéllningstagande &r att ett genomférande av detaljplanen inte kan
antas medfdra en betydande miljopaverkan.

e Inga miljokvalitetsnormer beddms Gverskridas.

e Identifierade naturvarden inom planomradet tillsammans med vissa stigar
sékerstélls i planforslaget genom att utgéra naturmark.

e Det beddms varken finnas enskilda eller kumulativa faktorer som &r av den
omfattning att det skulle utg6ra betydande miljopaverkan.

Utifran de nio punkter som raknas upp i 58 i miljobedémningsforordningen, samt
de kriterier som framgar i 10-1388 i miljobedomningsférordningen, sa bedéms
planens genomfdérande inte antas medfora en betydande miljopaverkan enligt 348
4 kap PBL. En miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kap MB behdver darfor inte
upprattas.
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Undersokningssamrad enligt 6 kap. 6§ MB har genomforts med Lénsstyrelsen.
Lansstyrelsen anger i sitt yttrande att myndigheten delar kommunens bedémning
om att planens genomforande inte kan antas medféra en betydande miljopaverkan.
Ett sarskilt beslut om att planforslaget inte medfér betydande miljopaverkan har
upprattats av kommunen.

En strategisk miljobeddmning med miljokonsekvensbeskrivning enligt kraven i
miljobalken och plan- och bygglagen kommer darfor inte uppréttas.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Gallande detaljplaner

N

Figur 14: Bild visar var den nya detéljplanen ersatter byggnadsplanerna NJU-414 och NJU-16
(rod linje).

Det finns inom planomradet tva aldre byggnadsplaner som géller tillsammans:
NJU-414 och NJU-16. Ursprungsplanen NJU-16 faststalldes 1958 medan den
andra byggnadsplanen NJU-414 &r en dndringsplan som faststélldes 1983.

| den norddstra delen av fastigheten 4:91, sa 6verlappar de gamla
byggnadsplanerna fastigheten och anger dar en vég som aldrig blivit byggd.
Stadsbyggnadskontorets bedomning ar att strackningen av vagomradet idag inte ar
aktuell och att den inte uppfyller ndgot kéant behov. Den nya detaljplanen kommer
att ersatta vagomradet som huvudsakligen blir till naturmark i den nya
detaljplanen.
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Oversiktsplan (OP2040)

Figur 15: Bild visar markanvandningen for Iandsygd LB) och smaskalig bebyggelse, utvecklad

(SBS-u) frén gallande 6versiktsplan (OP2040)

Oversiktsplan (OP2040) pekar ut omradet for smaéskalig bebyggelse, utvecklad”
(SBS-u). En mindre del av omradet ar ocksa utpekat som landsbygd” (LBY).
OP2040 anger ocksa att: ”Omradena runt Juniskér och Bergafjarden ligger
narmast allman service och infrastruktur i Kvissleby respektive Njurundabommen
och som samtidigt kan erbjuda havsnara boende. Darfor ar det positivt om
bostadsbebyggelse lokaliseras till dessa omraden.”

Sammantaget bedéms detaljplanen med foreslagen smahusbebyggelse och
centrumandamal, stamma val dverens med éversiktsplanens intentioner.

AVVAGNINGAR OCH KONSEKVENSER

Planforslaget innebér att ett obebyggt kalhygge tas i ansprak for att huvudsakligen
bli bostader i form av smahustomter och i ndgot mer begransad omfattning
radhus, parhus och kedjehus. Aven ny viagmark i form av lokalgator tillkommer
tillsammans med mojligheten till nya servicefunktioner sasom exempelvis kiosk,
butik, restaurang och laddplatser for elbilar.

Med anledning av att omradet ar obebyggt idag sa kommer landskapsbilden
forandras gentemot dagens kalhygge. Utifran placeringsbestammelser och
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hojdregleringar tillsammans med den omfattande naturmark som foreslas inom
planomradet, sa kan tillkommande bebyggelse upplevas som luftig och naturnéra.

Planomradet ligger inom en plats som pekas ut som ett karnomrade for rekreation.
| samband med exploateringen av omradet sa kommer rekreationsomradet
oundvikligen att minska nagot. Detta bedoms dock véagas upp eftersom omradet
numera i huvudsak utgors av ett kalhygge, samtidigt som planen foreslar relativt
stora ytor naturmark, som dessutom avser bevara grona vést/gstliga naturpassager
for boende, allméanheten och friluftslivet.

MittSverige Vatten & Avfall bygger just nu ut kommunalt vatten- och avliopp
langs hela Njurundakusten och utifran en pagaende dialog med vattenbolaget sa
finns det goda mojligheter att ansluta den tillkommande bebyggelsen inom
planomradet till det nya kommunala VA-systemet.

Konsekvenser utom planomradet

Vid ett genomforande av planforslaget kommer fler manniskor att flytta till
Bergafjarden och en viss trafikdkning att ske. Trafikutredningen konstaterar dock
att den trafikalstring som planomradet medfér kommer bli relativt liten.
Stadsbyggnadskontoret bedémning ar att planforslaget inte medfér namnvard
trafikpaverkan.

Allmanhetens mojligheter att ta sig vidare i dst/vastlig riktning genom
planomradet sakerstalls genom planlagda naturpassager i den norra och sédra
delen av omradet. Ytterligare en stig utanfor planomradet i soder kvarstar
eftersom plangransen medvetet avgransats till forman for de naturvarden som
finns i de sodra delarna.

Moajligheten till en alternativ gang- och cykelvag genom planomradet vésterut mot
Bergavégen beddms vara till stor nytta for bebyggelsen inom planomradet.
Utifran ett dvergripande perspektiv sa bor ocksa en sadan koppling vara till nytta
for huvuddelen av bebyggelsen norr om Ldransvagen med omnejd.

| den sodra delen av planomradet néra Loransvagen, finns i dster kommunégd
mark som anvéands som parkeringsplats och rymmer ca 130-150 fordon. En stig
leder sedan norddst mot en kommunal badplats intill campingen. En koppling ut
mot Bergavagen bedoms kunna gynna campinggaster, boende & bestdkare, och
kan framja ett hallbart resande, sarskilt under htgsasongen pa sommaren.
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TEKNISK FORSORJNING

Vatten och avlopp

MittSverige Vatten & Avfall har bedomt att en exploatering pa platsen ar
godtagbar. En dialog har under planarbetet forts med vattenbolaget, som utmynnat
i att det &r mojligt att ansluta planomradet till kommunens nya vatten- och
avloppsnit (VA). En plats har inom planomradet reserverats for en pumpstation
som &r nddvandig for tillkommande bebyggelse.

Varme
Det finns mojligheter till olika uppvarmningsformer bergvarme, solceller mm.
Fjarrvarme ar dock inte mojligt i nulaget.

El

En dialog har forts med E:ON som ager ledningar i omradet. Tre platser for
tekniska anlaggningar reserveras i plankartan som syftar till att mojliggora for
transformatorstationer som kan stromforsorja ny bebyggelse. Vid behov sa far
aven anlaggningar som behovs med anknytning till smahusbebyggelsen anlaggas
inom naturmark. Det kan exempelvis vara transformatorstationer.

Avfall
Avfall ska tas om hand enligt kommunens avfallsplan.

GENOMFORANDEFRAGOR
ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan
Detaljplanen beraknas antas Q3 2025.

Genomférandetid
Detaljplanens genomforandetid ar 60 manader (5 ar) fran den dag detaljplanen fatt
laga kraft.

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

Antagande Planbeskrivning
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Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Huvudmannaskapet ar enskilt for allmén plats.

Planomradet ligger i ett perifert lage inom ett storre geografiskt omrade dar
kommunen idag inte har nagot vaghallaransvar. Omradet domineras av
samfalligheter som skoter den lokala véaghallningen. Utgangspunkten ar darfor att
bade befintliga och nya vagar inom planomradet fortsatt ska vara enskilda. Den
framtida skotseln av den naturmark som foreslas i planforslaget avses ocksa
sékerstéllas genom samfalligheter och gemensamhetsanlaggningar.

Detta sammantaget bedoms utgora sérskilda skél till att kommunen aberopar att
enskilt huvudmannaskap ska gélla for samtliga allméanna platser i denna
detaljplan.

Avtal
Ett avtalsservitut har upprattats mellan fastigheten Berga 6:66 och Berga 4:91,
géllande ut/infart 6ver mark som tillhor Berga 4:91.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER

Allmant

En detaljplan innebér bade mojligheter och inskrankningar for fastighetsagarens
nyttjande av sin mark. Planen kan ocksa ge forutsattningar for att enskilt eller
gemensamt fa nyttja annans mark t.ex. for véagar. | vissa fall kan detta fa
genomfdras mot markagarens bestridande. Detaljplanen i sig skapar inga sadana
rattigheter, utan det kravs ytterligare atgarder for genomforandet.

Ett forsta led i genomférandet av en detaljplan ar att fastighetsbildning, &gande
och réattigheter anpassas till de forutsattningar som planen anger. Den som skall
utfora eller underhalla olika tekniska anlaggningar maste skaffa sig radighet Gver
den mark som berdrs genom dganderétt eller nyttjanderétt.

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
till exempel innebdéra att en hel fastighet eller delar av fastighet, mark, overfors till
en annan. Avstyckning kan till exempel innebdra att ny fastighet bildas fér bostad,
industriandamal med mera. Lantmaterimyndigheten har mojlighet att bilda 3D-
fastigheter. Det innebér en fastighet som i sin helhet ar avgransad bade
horisontellt och vertikalt. En 3D-fastighet kan besta av flera utrymmen eller skifte
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till exempel underjordiskt parkeringsgarage, ett bergrum eller ett vaningsplan i en
byggnad.

Detaljplanen medfor att féljande fastighetsbildningsatgarder behdvs for att
fastigheterna och deras granser ska 6verensstamma med detaljplanen.

Allman platsmark (enskilt huvudmannaskap)

Allman platsmark (GATA1 och NATUR) utgdrs av del av fastigheten Berga 4:91.
Den mark som ingar i allméan plats kan genom avstyckning fran Berga 4:91 bilda
en eller flera marksamfélligheter.

Inom allmén platsmark (GATAZ1) finns redan en marksamféllighet, Berga s:10,
for vagar, till forman for deldgande fastigheter i Berga byalag.

Fastighetsbildning enligt ovan kan ske &ven om parterna inte ar dverens efter
prévning av Lantméaterimyndigheten. Atgéarden prévas enligt
fastighetsbildningslagen.

Kvartersmark

Inom planomradet kan nya fastigheter bildas for bostadsandamal (B), genom
avstyckning fran Berga 4:91.

Del av Berga 4:91 kan avstyckas for tekniska anldggningar (E).

Del av Berga 4:91 kan avstyckas for centrumandamal (C).

Atgarden prévas enligt fastighetsbildningslagen.

Gemensamhetsanlaggning

En gemensamhetsanlaggning ar en anldggning 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.

Inverkan pa befintlig gemensamhetsanlaggning

Inom planomradet finns en befintlig gemensamhetsanlaggning for vag, Berga
ga:3. Blivande fastigheter (B och C) inom planomradet kommer att anslutas
genom anlaggningsatgard 42a § anlaggningslagen.

Omfattningen och eventuella ersattningar kommer att utredas efter ansékan om
lantmateriforrattning.

Utom planomradet finns en befintlig gemensamhetsanlaggning for vag, Berga
ga:4. Blivande fastighet (C) inom planomradet kommer att anslutas genom
anlaggningsatgard 42a § anlaggningslagen.

Antagande Planbeskrivning
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Omfattningen och eventuella ersattningar kommer att utredas efter ansokan om
lantméteriforrattning.

Inom planomradet kommer troligtvis flera gemensamhetsanldggningar att inréttas.
Omfattningen och eventuella ersattningar kommer att utredas efter ansokan om
lantméteriforrattning.

Foljande gemensamhetsanldggning kan inrattas:

Gemensamhetsanléggning for lokalgata (GATA:) inom blivande
marksamfalligheter.
Gemensamhetsanlaggning for NATUR inom blivande marksamfalligheter.

Gemensamhetsanlaggningarna kommer att forvaltas av delédgarna eller av en eller
flera samfallighetsforeningar. | anlaggningsforrattningen/atgarden enligt
anlaggningslagen beslutas deltagande fastigheter och andelstal for
gemensamhetsanldggningarnas utférande och drift.

Servitut och ledningsratt

Servitut ar en ratt for dgaren av en fastighet att pa ett visst bestamt satt anvanda en
annan fastighet. Det kan till exempel réra 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
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. Ledningsréatt &r precis som namnet antyder en
ratt att anvanda nagon annans mark for ledningsandamal. Ledningsratt kan
upplatas for ledningar for allmanna andamal, exempelvis data- och
telekommunikationsledning samt vatten- och avloppsledningar. Ledningsrétt kan
endast ges av lantmaterimyndighet.

Inverkan pa befintliga rattigheter

Servitut for vag till forman for Berga 4:83 belastande Berga s:10, akt 2281K-
F-2716.

Gemensamhetsanlaggning for vag till forman for Berga ga:3 belastande Berga
4:91 kommer att belasta blivande marksamfallighet (GATA.).
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Ledningsratt for vatten och avlopp till forman for Sundsvall Vatten AB
belastande Berg s:10 och Berga 4:91, akt 2281K-2019/225, kommer att
belasta blivande marksamfallighet och eventuellt Berga s:10.

Avtalsrattighet, 13/7275, for elledning till forman fér E.ON belastande Berga
4:91 kommer att belasta blivande styckningslotter som &r deldgare i blivande
belastande marksamfallighet.

Nyttjanderattighet, D-2020-00326645:1, for optofibernét till forman for
Skanova belastande Berga 4:91 kommer att belasta blivande styckningslotter
som ar delégare i blivande belastande marksamfallighet.

Under planprocessen har sadana rattigheter hanterats 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:

Inom allmén platsmark (GATA:1 och NATUR) kan ledningsratt for allménnyttiga
ledningar inréttas.

Inom kvartersmark (C) kan utfartsservitut (avtalsservitut eller officialservitut)
bildas till forman for Berga 6:66.

Ansokan om lantmateriférrattning

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

Omprdvning och inrdttande av ledningsratt soks av berord ledningshavare.

Fastighetséagarna ansvarar for att ansoka och bekosta fastighetsbildningsatgérder
som kravs for att genomfora detaljplanen.

Fastighetskonsekvensbeskrivhing - sammanfattning

Antagande Planbeskrivning
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Mark for bostadsandamal (B), inom Berga 4:91, kan avstyckas till egna
fastigheter.

Mark for tekniska anldggningar (E), inom Berga 4:91, kan avstyckas till egen
fastighet.

Mark for centruméandamal (C), inom Berga 4:91, kan avstyckas till egen
fastighet.

Mark for allmén platsmark (GATA1 och NATUR), inom Berga 4:91, kan
avstyckas till egna marksamfalligheter.

Berga s:10, for vagar, inom allmén platsmark (GATA1) kan genom
fastighetsreglering dverforas till blivande marksamfallighet.
Gemensamhetsanlaggningar kan inrattas for lokalgata (GATA:) inom Berga
4:91 och Berga s:10 och (NATUR) inom Berga 4:91.

Berga 4:83 kommer att intrédda i blivande gemensamhetsanlaggning for
GATA: och NATUR.

Ledningsratter for allmannyttiga ledningar kan bildas inom allman platsmark
(GATA1 och NATUR).

Servitut for vag till forman for Berga 4:83 belastande Berga s:10, akt 2281K-
F-2716, kommer att upphavas nar Berga 4:83 intrader i blivande
gemensamhetsanlaggning for lokalgata.

Gemensamhetsanlaggning for vag till forman for Berga ga:3 belastande Berga
4:91 kommer att belasta blivande marksamfallighet (GATA\). Alla blivande
styckningslotter (B) kommer att anslutas till Berga ga:3 genom
anlaggningsatgard, 42a § anlaggningslagen. Eventuella erséttningar regleras i
fastighetsbildningsatgard.

Blivande styckningslott (C) kommer att anslutas till Berga ga:3 och Berga
ga:4 genom anlaggningsatgard, 42a § anlaggningslagen. Eventuella
ersattningar regleras i fastighetsbildningsatgard.

Ledningsratt for vatten och avlopp till forman for Sundsvall Vatten AB
belastande Berg s:10 och Berga 4:91, akt 2281K-2019/225, kommer att
belasta blivande marksamfallighet och eventuellt Berga s:10.

Servitut for utfart kan bildas till forman for Berga 6:66 som belastar
styckningslott (C).

Avtalsrattighet, 13/7275, for elledning till forman for E.ON belastande Berga
4:91 kommer att belasta blivande styckningslotter som &r delédgare i blivande
belastande marksamfallighet.

Nyttjanderattighet, D-2020-00326645:1, for optofibernét till forman for
Skanova belastande Berga 4:91 kommer att belasta blivande styckningslotter
som &r deldgare i blivande belastande marksamféllighet.
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EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi
Kostnad for upprattandet av detaljplanen regleras i ett planavtal mellan Sundsvalls
kommun och exploatéren.

Planavgift ska inte tas ut for detaljplanen.

OVRIGT
Infor planlaggning sa har ett antal utredningar och underlag tagits fram:

Bilaga 1 — Trafikutredning, Tyréns, rev, 2025-05-19

Bilaga 2 — Geoteknik PM, Tyréns, rev, 2025-05-12

Bilaga 3 — Markteknisk undersokningsrapport, Tyréns, rev, 2025-04-15
Bilaga 4 — Kulturmiljdutredning, Kulturmark, 2022

Bilaga 5 — Arkeologiskutredning, Vasternorrlands museum, 2023-10-31
Bilaga 6 — Dagvattenutredning, Tyréns, rev, 2025-05-12

Bilaga 7 — Naturvardesinventering, Sundin, rev, 2025

Bilaga 8 — Checklista Gronytestrategi, 2024-11-28

Bilaga 9 — Undersokning av betydande miljopaverkan, 2024-11-28
Bilaga 10 — Sarskilt beslut om betydande miljopaverkan 2025-06-04

REVIDERING
Efter samradet sa har foljande andringar gjorts i planforslaget:

Plankarta:

e Samtliga utfartsforbud har utgétt da de inte bedéms behovas.

e Mindre korrigeringar har gjorts av anvandningsgranserna till forman for
naturmark kring vattendraget/backen inom planomradet.

e FoOr att underlatta for framtida infarter, sa har en mindre justering av
anvandningsgranserna inom planomradets sodra delar ut mot befintlig vég
I Oster, dar kvartersmark ersétter mindre delar naturmark ut mot
fastighetsgranser.

e Den mittersta vandplanen ut6kas marginellt norrut och ersétter en mindre
del naturmark.

Antagande Planbeskrivning
Detaljplan fér smahusbebyggelse i Bergafjarden

Berga 4:91 m.fl.

Njurunda, Sundsvalls kommun



Sundsvalls
kommun Datum: 2025-06-11 Reviderad: 2025-07-29 Dnr: SBN-2021-00711 42

Planbeskrivning:

e Rubriken "Radon” har lagts till 1 planbeskrivningen med en kort
sammanfattande text.

e Rubriken “Undersokning av betydande miljépaverkan™ har uppdaterats
med en kort text kring det sérskilda beslutet om betydande miljopaverkan.

e Allmannyttiga ledningar har tillkommit i planens syfte for att ytterligare
tydliggora att dessa kan forlaggas inom naturmark.

e Rubriken geotekniska forhallanden har uppdaterats med en kort text
géllande stabilitet och risk.

e Text under rubriken ”Gang- och cykel” samt under ”Figur 8” har
fortydligats géllande att cyklister och fotgangare féardas i blandtrafik.

e Figur 9 har tillkommit med forslag pa att nyttja en befintlig stig utanfor
planomradets sodra del, som skulle kunna utgéra en enklare gang- och
cykelvag som ansluter mot Bergavégen.

o Utfartsforbud har utgatt ur planbestammelsetabellen.

e FOr planbestdammelsen n1 tydliggors nu i planbestdmmelsetabellen att
infarter/utfarter tillats.

e Planbestdmmelsen ”E — Tekniska anldggningar”, har i
planbestammelsetabellen fortydligats med att transformatorstationer eller
pumpstationer vid behov far anlaggas inom naturmark.

e Rubriken “Féglar” har lagts till i planbeskrivningen med en
sammanfattande text.

e Rubriken ”Fladdermdss™ har lagts till i planbeskrivningen med en
sammanfattande text.

e Text under rubriken ”Avtal” har uppdaterats.

e Text under rubriken ”Geotekniska forhallanden” har uppdaterats.

e Rubriken ”Erosion” har lagts till i planbeskrivningen tillsammans med en
kort sammanfattade text.

e Redaktionella andringar.

Efter granskningssamradet sa har foljande andringar gjorts i planforslaget:

Plankarta:
e Vandplatsernas radie har utokats fran 9 till 11 meter for att mojliggora en
battre standard.
e Planbestdammelsen p; har omformulerats och tydliggor nu att ”Friliggande
enbostadshus ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans”.

Antagande Planbeskrivning
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Planbestammelsen ps4 har tillkommit som anger att ”En- och tvabostadshus
far ssmmanbyggas i gemensam fastighetsgrans/tomtgrans.”
Planbestammelsen ps har tillkommit och lyder: ”Komplementbyggnad
tillhérande sammanbyggda en- och tvabostadshus, far sammanbyggas i
gemensam fastighetsgrans/tomtgrans.”

Planbestammelsen ps har for markanvandningen centruméandamal, ersatt
den nu omformulerade bestdmmelsen p1. ps har samma lydelse som
tidigare ”Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans.”

Planbeskrivning:

Véndplanernas radie har uppdaterats till 11 meter i planbeskrivningen.
Planbestammelsen p: har i planbestdimmelsetabellen omformulerats och
fortydligats med att ”Friliggande enbostadshus ska placeras minst 4 meter
fran fastighetsgrans™.

Planbestammelsen p4 har tillkommit i planbestdammelsetabellen som anger
att: ”En- och tvabostadshus far sammanbyggas i gemensam
fastighetsgrans/tomtgrans.”

Planbestammelsen ps har tillkommit i planbestdammelsetabellen som anger
att "Komplementbyggnad tillhrande sammanbyggda en- och
tvabostadshus far ssmmanbyggas i gemensam fastighetsgrans/tomtgrans”.
Planbestammelsen ps har tillkommit i planbestdammelsetabellen och ersatt
den nu omformulerade bestdmmelsen p1. ps har samma lydelse som
tidigare och anger att: ”Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran
fastighetsgrans”.

Redaktionella andringar.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
Planférslaget har uppréttats av Stefan Olsson, Planarkitekt

OVRIGA MEDVERKANDE
Konsult - Palle Sj6lander, Arkitekt
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STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand

Stefan Olsson
Planchef

Planarkitekt

Antagande

Detaljplan fér smahusbebyggelse i Bergafjarden
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Detaljplan for

Smahusbebyggelse i Bergafjarden

Berga 4:91 m.fl.

Njurunda, Sundsvalls kommun

Upprattad av stadsbyggnadskontoret 2025-06-11

SAMRADSREDOGORELSE — Samrad

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foremal for samrad enligt PBL 5:13
under tiden 2024-12-18 till 2025-01-31.

Svar han inkommit fran:
Statliga myndigheter och bolag:

Lansstyrelsen

Syftet med detaljplanen

Detaljplanen syftar till att skapa forutsattningar for bostader i form av
friliggande enbostadshus och sammanbyggda en- och tvabostadshus. Syftet &r
ocksa att tillata centrumandamal som mojliggor servicefunktioner som
exempelvis kiosk, butik, café, restaurang och laddplatser for elbilar.
Detaljplanen sédkerstaller befintlig vagstrackning genom omradet och maéjliggor
for ny struktur genom mindre lokalgator. Storre omraden naturmark foreslas
som mojliggdr gronslapp, rekreation, skydd av fornlamningar, skydd av
strandskyddsomraden och avstand mot befintlig bebyggelse.

Inom det som foreslas bli naturmark och ej berdrs av fornlamningar, sa far
anlaggningar som behdvs for service- och smahusens funktioner anlaggas.
Detta kan exempelvis vara samlingsplatser for postlador transformatorstationer,
pumpstationer med mera, som med fordel kan placeras intill vagomrade.

Detaljplanens dverenstdammelse med dversiktsplanen
Lansstyrelsen delar kommunens beddémning att detaljplanen 6verensstimmer
med Oversiktsplanen.

Lansstyrelsens synpunkter - prévningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL
Lansstyrelsen beddmer med hansyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 §
PBL och nu kanda forhallanden att fragor som ror halsa och sakerhet, risk for
olyckor, 6versvamning eller erosion, ska losas pa ett tillfredsstallande satt i
enlighet med vad som anges nedan. | annat fall kan Lansstyrelsen komma att
préva kommunens beslut att anta detaljplanen.

Granskning Samrédsredogérelse
Detaljplan fér Sméhusbebyggelse i Bergafjarden

Berga 4:91 m.fl.
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MiljOkvalitetsnormer for vatten

Genomforandet av detaljplanen beror kustvattenforekomsten Juniskar-
Bergsfjarden, WA99830934, och grundvattenforekomsten Kraksta-
Bergafjarden, WA88809993.

Med utgangspunkt i nuvarande vattenstatus och de normer som géller for
vattenférekomsterna paminner Lansstyrelsen om att:

- Det inte ar tillatet att sprida ytterligare av de féroreningar som nu
orsakar att en vattenforekomst inte uppnér ”god kemisk status”.

- Det inte ar tillatet att orsaka en sadan férsamring av en
vattenforekomsts vattenkvalitet som innebér att nagon
klassificeringsgrans passeras for nagon parameter eller kvalitetsfaktor.

- Det ar inte tillatet att belasta en vattenforekomst pa ett sadant satt som
innebar att majligheterna att na de foreskrivna miljokvalitetsnormerna
aventyras eller omojliggors.

Lansstyrelsen valkomnar vidare utredning av mojlighet till infiltration av
dagvatten till grundvattnet tillsammans med kommunens VA-huvudman da
infiltrationen i delat av planomradet berér vattenférekomst med
miljokvalitetsnorm av intresse for framtida vattenforsorjning.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for era synpunkter. En dialog har
tidigare forts med VA-huvudmannen MittSverige Vatten & Avfall, som tidigare
tagit del av dagvattenutredningen. Utifran framtagen utredning tillsammans
med vattenbolagets egna interna utredningar, sa bedémer MittSverige Vatten
& Avfall att infiltration fran tillkommande bebyggelse inte medfér nagon
fororeningsproblematik fér grundvattenrecipienten.

Hélsa och sakerhet, risk for olyckor, 6versvamning eller erosion

Ras, skred och erosion
Lansstyrelsen har inhamtat synpunkter fran Statens geotekniska institut (SGI).

Lansstyrelsen anser att det finns en del oklarheter géllande de geotekniska
sakerhetsfragorna som kommunen behover fortydliga i det fortsatta arbetet
med detaljplanen. Kommunen behéver ta ett bredare grepp kring de
geotekniska riskerna genom att se 6ver narliggande omraden som kan paverka
planomradets stabilitet. Aven stabiliteten hos omgivande slanter och risker for
blocknedfall bor beaktas. For detaljer se SGI:s synpunkter som bifogas detta
yttrande.

Kommentar: Den geotekniska undersdkningen har uppdaterats och
fortydligats och en dialog har forts med Lansstyrelsen. En lutningskarta dver
planomradet med omnejd har bland annat tagits fram (ligger langst bak i
Geoteknik PM Tyrens, rev 2025-05-12), som visar att merparten av omradet
tillsammans med narliggande mark har en lutning pa 17 grader eller flackare.
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Utredningen bedomer att det varken foreligger skred/rasrisker eller risk for
erosion och slamstromar. Dagvattenutredningen har ocksa uppdaterats
géallande erosion och konstaterar att omradet generellt flacka lutning medfor
lag erosionsrisk och att vattendraget i omradets sodra del har laga
vattenhastigheter, vilket bidrar till 1ag erosionsrisk. (Geoteknik PM Tyrens, rev
2025-05-12 samt Dagvattenutredning Tyrens, rev 2025-05-12).

Lansstyrelsens synpunkter — rad enligt 2 kap. PBL

Fornlamningar

Intill omradet for detaljplanen finns ett gravfalt (L1935:2854). En arkeologisk
steg 2-utredning genomfardes for hela planomradet 2023. D& framkom nagra
moderna lamningar, men inga ytterligare fornlamningar. Gravfaltet ligger pa en
hojd i landskapet som enligt strandlinjeférskjutning legat vid vattnet under
folkvandringstid omkring 400-550 e.Kr. och gravfaltet tolkades under
utredningen att troligtvis ha tillkommit under den tiden.

Vid senare samrad med kommunen har Lansstyrelsen dnskat att hojden ska
bevaras fran bebyggelse da den tillhor gravfaltets kulturmiljo. Detaljplanen har
anpassats darefter och héjden med gravfaltet kommer enligt plankartan att
lamnas som naturomrade.

Ur kulturmiljésynpunkt har kommunen tagit god hansyn for
fornlamningsomradet och Lénsstyrelsen har darmed inga ytterligare synpunkter
pa detaljplanen.

Naturmiljo

Storre delen av den aktuella ytan ar avverkad. Det finns inte nagra planerade
omradesskydd i eller intill omradet. Myren, tillika naturvardsobjektet 81085, i
sydvast verkar naggad av avverkningar, i sa fall &r det 6nskvart att en kantzon
tillats vaxa upp igen och att den far bli kvar dver tid. Liksom att de naturliga
hydrologiska forhallandena bibehalls.

Kommentar: Omradet langs vattendraget/backen samt marken intill myren i
sydvast skyddas genom att utgdra naturmark i detaljplanen.

| dvrigt avser planen utformas sa att back och vatmarksmiljoerna utgor
naturmark samt avgransas mot skogsomradet nara Loransvagen. Pa sa satt
undviks skada pa identifierade naturvarden i planomradet. Lansstyrelsen anser
att detta &r bra och lamplig hansyn till dessa naturmiljoer och identifierade
naturvardsarter.

Skyddade arter

Naturvardesinventeringen, som utférdes den 9 juli och 30 juli 2023, enligt SIS
199000:2023 &r gjord inom lamplig inventeringsperiod. Ingen fagelinventering
ar dock utford och inga faglar har redovisats i utdraget fran Artportalen.
Gallande paverkan pa fridlysta samt andra sarskilt hansynskravande arter kan
paverkansomradet ofta vara strre an sjalva verksamhetsomradet exempelvis i
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form av 6kad mansklig nérvaro och buller. Lansstyrelsen vill upplysa om att
det enligt Artportalen pa intilliggande skifte, vaster om planomradet, hackar,
till exempel tradlérka. En art som i lanet inte har en tillfredstallande
populationsniva. Kommunen behover forsakra sig om att en genomférande av
planen inte medfor en férbjuden stdrning pa arten.

Kommentar: Naturvardesinventeringen har uppdaterats efter samradet. Enligt
SLU:s artportal finns det under aren 2023, 2024 och 2025 noteringar om
hackande tradlarka vid ett storre kalhygge nordvast om aktuellt planomrade,
samt vid den narliggande Lomyran. Utredaren har via information som
tillhandahallits fran Naturvardsverket och SLUs artdatabank, konstaterat att
tradlarkan gynnas av upptagna kalhyggen och pa sandig grund. Tradlarkan ar
varken rodlistad eller nationellt hotad. (Naturvardesinventering Bergafjdrden,
Sundin, rev 2025.)

Utifran att omkringliggande skog i landskapet kvarstar, samtidigt som
betydande ytor kalhyggen finns nordvast om planomradet, sa ar
Stadsbyggnadskontorets bedémning att tillracklig hansyn tagits. Aven efter en
exploatering aterstar stora kalhyggen dar tradlarkan kan leva och verka.
(Naturvardesinventering Bergafjdrden, Sundin, rev 2025.)

| vrigt s har utredaren inte patraffat nagra rodlistade fagelarter inom
planomradet utan endast noterat ett fatal sasom: bofink, talgoxe och
krakfaglar. (Naturvardesinventering Bergafjirden, Sundin, rev 2025.)

Gang- och cykelvag
En koppling for gang och cykel har utretts. Det ar viktigt att sakerstélla
genomfdrandet av gc-vagen sa att den kan nyttjas nar bostaderna tas i bruk.

Kommentar: Kommunen utreder tillsammans med exploattren olika alternativ
till en enklare gang- och cykelvag som ansluter mot Bergavagen. Via
Bergavéagen kan sedan fotgangare och cyklister fardas i blandtrafik vidare mot
Njurundabommen.

Undersokning om betydande miljopaverkan

Kommunen bedémer att ett genomférande av detaljplanen inte kan antas
medfdra en betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen delar kommunens
beddémning.

Statens geotekniska institut (SGI) — bilaga till Lansstyrelsens
yttrande

Enligt 2 kap 5 8 PBL ska bebyggelse och byggnadsverk lokaliseras till mark
som ar lampad for &ndamalet med héansyn till bland annat méanniskors hélsa och
sékerhet samt med hansyn till risken for olyckor, dversvamning och erosion.
En redogorelse for planomradets och angransade omradens geotekniska
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forutsattningar med tillhérande utredningar och planbestammelser saknas
delvis for aktuell detaljplan.

Geoteknisk utredning

| planbeskrivningen samt i PM/Geoteknik ges resonemang kring omradets
stabilitet med hansyn till planomradets marklutningar och dess forhallande till
kritiska lutningar i sand- och siltslanter. Aven om tumregler &r starka argument
inom geotekniken, s& bor belaggen styrkas innan de betraktas som sanningar. |
underlaget saknas stabilitetsberakningar for att uppskatta sakerheten mot ras
och sked. SGI anser att beddmningarna behdver stddjas med berdkningar och
att stabiliteten for planomradet behover utredas enligt SGI Végledning 8 for
befintliga och planerade forhallanden i som lagst detaljerad utredningsniva
enligt ”Végledning 8 — utredning av sléntstabilitet” och IEG rapport 6:2008.

I PM/Geoteknik ges i sammanfattningen foljande mening: ”Stabilitetsproblem
bedoms ej foreligga inom detaljplaneomradet med hansyn till att befintliga
slanter ar valdigt fa till antal och bestar av antingen blockrik moran eller har en
flackare lutning &n 10°”. SGI ar visserligen enig i befintliga morénslanter &r
stabila, men stéller sig fragande till argumenten som beskrivs. Varfor blir
antalet slanter avgorande? Pa vilket satt skulle antalet slanter gora omradets
brantaste slant mer stabil? Visst ar slanter med blockrik moréan ofta att
betraktas som stabila, men det ar i det geotekniska underlaget ej bekraftat att
det ar blockrik moran. Nagon blockrik moran framgar ej heller i SGUs
jordartskarta. Slutligen, vid anvandandet av tumregler (har jamférelse med 10°)
bor kallan framga.

Avseende eventuell forekomst av blockrik morén i omgivande terréng, finns
det risk for blocknedfall i omradet? Angéaende risken for slamstrémmar
framgar det i PM/Geoteknik att det ej foreligger risk eftersom det inte finns
nagra raviner eller sarskilda svackor i omradet. SGI rekommenderar Sundsvalls
kommun att i det fortsatta planarbetet, exempelvis i dagvattenutredningen,
beakta omgivande terrang och potentiell ytavrinning som sker genom
planomradet. Vatten fran tre hall (soder, vaster, norr) kan passera dalen och
planomradet pa vagen mot havet. Vid kraftig nederbord bor saledes
erosionsrisker beaktas.

I den geotekniska utredningen har en konceptuell bild av jordlagerféljd byggts
upp utifran sonderingsresultat. SGI rekommenderar att en sddan uppskattning
bor ha en tydligare koppling till, information fran SGUs jordartskarta (aven om
underlaget &r av oversiktlig karaktér). | den geotekniska utredningen sarskiljs
ej sanden som patraffats i norr med sanden som patraffats i soder. Men enligt
SGUs jordartskarta tillhor sanden tva olika geologiska enheter med olika
bildningssatt. Det kan saledes forklara 6vriga skillnader i stratigrafi och
grundvattennivaer. Ar t.ex. den patraffade leran samma ler-enhet som finns i
markytan vaster om planomradet (ca 500m vaster om planomradet)? SGI anser
att den geotekniska utredningen bor inkludera geologi (och geoteknik) fran
omkringliggande terréng for att battre bedéma de geotekniska riskerna i
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planomradet (eftersom planomradet ligger som i en dal i foérhallande till
omgivande terréng).

Betraffande det pavisade skiktet med 16s sand med finsandig dy anser SGI att
detta skikt bor beaktas ytterligare avseende dess utbredning, skjuvhallfasthet
och potentiellt vattenférande egenskaper. Kan lagret potentiellt st i kontakt
med hogre beldgna instromningspunkter, och saledes vara anledning till hogre
portryck i planomradets undergrund?

Det &r uppenbarligen en stor skillnad i grundvattenniva i planomradets norra
respektive sodra del. Kan &ven denna skillnad vara pga. de olika jordarterna
enligt SGUs jordartskarta? Med hansyn till de olika bildningssatten och
tillhorande jordartsfoljd, finns det risk for icke-hydrostatiska tryck i omradets
sodra del? Kan inflode fran omgivande (hogre belagen) terrang vara anledning
till de hogre grundvattennivaerna i soder? Och kan detta innebara hoga
porvattentryck (artesiskt?) som forsamrar grundlaggningen i planomradet?

SGI anser att kommunen behdver ta ett bredare grepp kring de geotekniska
riskerna genom att se dver narliggande omraden som kan paverka
planomradets stabilitet. Aven stabiliteten hos omgivande slanter och risker for
blocknedfall bor beaktas. Om det kréavs atgarder utanfor plangransen och
kommunen inte har for avsikt att utvidga planomradet maste det tydligt framga
av planbeskrivning hur atgardernas genomforande ska sakerstallas.

Sammanfattning

Sammanfattningsvis ser SGI att det kvarstar oklarheter som behdver
fortydligas i det fortsatta planarbetet. Kravs det atgarder eller restriktioner ska
dessa sakerstallas i planen.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for era synpunkter. Den
geotekniska utredningen, dagvattenutredningen och den marktekniska
undersokningsrapporten har alla uppdaterats och fortydligats (Geoteknik PM
Tyrens, rev 2025-05-12, Markteknisk undersokning Tyrens, rev 2025-04-15
samt Dagvattenutredning Tyrens, rev 2025-05-12)

En dialog kring SGIs synpunkter har forts med Lansstyrelsen. Se ocksa svar
ovan till Lansstyrelsen.

Trafikverket
Trafikverket har tagit del av handlingar i drendet ”Samrad géllande detaljplan
for Berga 4:91, Sundsvall kommun”

Det aktuella omradet ligger i Bergafjarden, vag 560 (Loransvégen) leder till
omrédet. VVagen ar smal och saknar i princip vagrenar. ADT &r 750
fordon/dygn. Hastighetsbegransningen ligger mellan 40 — 80 km/h

fran Njurunda centrum till det aktuella omradet. Trafikverket har forstaelse for
att kommunen vill exploatera och bygga bostader i den har typen av omraden
nér kommunalt VA anl&ggs. Nya bostéader leder ofta till nya behov i
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infrastrukturen. Trafikverket som ar vaghallare for vag 560 har i dagslaget inga
planerade/finansierade atgarder langs strackan.

Nér det galler ny statlig vaginfrastruktur ska uppkomna behov varderas, brister
utredas och atgarder prioriteras innan atgarder (finansiering) kan beslutas i den
regionala transportplanen. Behoven av atgarder ar stora langs det statliga
vagnatet i lanet och det finns manga strackor som konkurrerar om atgarder i
den regionala transportplanen. Om kommunens planering leder till att fler
personer valjer att bosatta sig kring Njurundakusten kan en Gversyn av
vaghallarskap dvervagas sa att kommunen sjélv forfogar 6ver lampliga
atgarder kopplat till bebyggelseutvecklingen. Trafikverket har tidigare yttrat
sig i tidig dialog och ansag da att det bl.a. behdvdes en séker trafiklosning

for oskyddade trafikanter till och fran det nya omradet.

Trafikverket konstaterar att en gc-koppling har utretts, viktigt &r att sékerstélla
genomfdrandet av gc-vagen sa att den kan nyttjas nar bostaderna tas i

bruk. Del av gc-strackan gar langs med statlig vag 563 (Mjosundsvagen) —
strackan har i dagslaget inga planerade/finansierade atgarder for ge-trafik.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for era synpunkter och instammer
i att det hade varit positivt med en ny gang- och cykelvég langs Loransvagen.
Med anledning av att Trafikverket framfort att en sddan sannolikt ligger
manga ar bort i tiden, sa undersoks olika alternativ till en enklare GC-
koppling vasterut med anslutning mot Bergavagen. Exploatdren tillsammans
med kommunen kommer fortsatt att utreda olika alternativ till gang-och
cykelkoppling.

Postnord

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

Post ska kunna delas ut miljovanligt, kostnadseffektivt och med hénsyn till
arbetsmiljon for chaufforer och brevbérare. For att det ska kunna genomforas
I praktiken behdver utdelningen standardiseras.

Vid nybyggnation av villor och radhus placeras postladan i en ladsamling vid
infarten till omradet. | flerfamiljshus ska man ta emot sin post i en
fastighetsbox i anslutning till entrén. Fardvagen till postanordningen ska vara
6ppen och farbar aret runt for valt fordon.

Kontakta PostNord i god tid pa utdelningsforbattringar@postnord.com for
dialog géllande godkénnande av postmottagning i samband med nybyggnation
eller annan férandring géllande befintlig alt ny infrastruktur.

En placering som inte ar godkand leder till att posten inte borjar delas ut till
adressen.
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Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for era synpunkter och
informationen vidarebefordras till exploatdren. Stadsbyggnadskontorets
bedémning ar att Post- och telestyrelsens allménna rad (PTSFS 2022:20) inte
foreskriver ladsamlingar. Myndigheten tydliggor detta i 4 §, som anger att
utdelning av postférsandelser ska ske i postmottagarens postanordning.
Tillhandahallaren kan anvisa till en ny plats fér postanordning om det
uppfyller vissa krav enligt 6 §. Ar detta inte mojligt s ska utdelningen ske
enligt 4 § (PTSFS 2022:20).

Planforslaget ger maéjligheter till att skapa gemensamma ladsamlingar for
bostader, dar ocksa skotseln fér en sadan plats kan regleras via en
anlaggningsforrattning. 1 de fall forutsattningarna for att tillgodose en
gemensam ladsamling bedoms bli svara, sa bor utdelning i stéllet ske i
individuella postanordningar i enlighet med 4 8.

Kommunala myndigheter och bolag:

Barn- och utbildningsférvaltningen
Barn- och utbildningsférvaltningen har inga synpunkter i arendet.

Drakfastigheter
Inga synpunkter fran Drakfastigheter.

Kommunstyrelsekontoret
Kommunstyrelsen vill lamna foljande synpunkter.

Bostadsforsorjning

Detaljplanen skapar forutséttningar for fler smahus, vilket dverensstammer
mycket val med kommunens riktlinjer for bostadsférsérjning och sarskilt
riktlinjen ”Kommunen ska planera for fler smahustomter i fler attraktiva
omrdden”.

Riktlinjerna anger att det ar 6nskvért att skapa en variation av bostader och
bostadsformer. | detta omrade ser kommunstyrelsekontoret det dock som
naturligt att planen skapar forutsattningar for enbostadshus. Detta eftersom
enbostadshus ar den bostadsform som passar in i omradet utifran
omkringliggande forutsattningar och planering. Det &r dock positivt att
intentionerna i planen &r att medge en variation av smahus, bade friliggande
och sammanbyggda, da det anda kan bidra till viss variation.

Oversiktsplanering

Kommunstyrelsekontoret anser att planen féljer 6versiktsplanens intentioner
for SBS-omraden, som kannetecknas av smaskalig bebyggelse med
enfamiljshus och fritidshus i kommunens bebyggda kustomraden. Utveckling
kan ske i SBS-omraden som har betecknats som "utvecklade", vilket inkluderar
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Bergafjarden, dér narheten till allméan service och infrastruktur i Kvissleby och
Njurundabommen gor omradet lamplig for havsnara bostadsbebyggelse.

Landsbygdsutveckling

Detaljplanen med smahusbebyggelse i Bergafjarden skapar forutsattningar for
bostadsforsorjning med en balans mellan utveckling och bevarande av
landsbygdens varden. Nybyggnation kan framja lokal befolkningstillvéxt,
stodja naringsliv och starka omradets attraktionskraft. Det ar viktigt att skydda
jordbruksmark, kulturmiljoer och natur samtidigt som en hallbar infrastruktur
kan utvecklas. Det ar med fordel att nuvarande naturliga strak for friluftsliv och
rekreation samt fornminnen bevaras.

Smahusbebyggelse samt majlighet till en centrumfunktion (butik, métesplats)
okar mojligheten till en 6kad social och ekonomisk hallbarhet.

Kollektivtrafik

Omedelbart soder om detaljplaneomradet finns kollektivtrafik i form av linje
126 som trafikerar Loransvéagen. Linjen trafikerar vardagar med fem turer som
i huvudsak ar anpassade efter skol- och arbetspendlingstider. En av turerna ar
anropsstyrd och behdver forbestéllas. Det finns ingen kollektivtrafik i
naromradet under vardagskvallar eller under helger.

Narmaste hallplats, i forhallande till detaljplaneomradet, ar Bergafjarden.
Hallplatsen ar belagen i korsningen Loransvagen/Marnavagen och ar utrustad
endast med hallplatsstolpe vid vagkant. Hallplatsen &r inte utformad med
bussficka och och véaderskydd och &r heller inte belyst. Loransvégens
typsektion har tva korfalt med smal vagren. Skyltad hastighet &r 60 km/h och
siktforhallandena ar goda. Anslutande gang- och cykelvagnat saknas.

Trafikverket ansvarar for Loransvdgen medan Marnavédgen &r enskild vag.

Planhandlingarna beskriver att gangavstanden till narmaste hallplats &r 180 —
850 meter fran planomradet. Detta innebar att rekommenderat maximalt
gangavstand (400 m) 6verskrids for planomradets norra delar.

Det laga antalet bussturer i kombination med hallplatsens lage och utformning
gor att forutsattningarna for att resa kollektivt till och fran planomradet, ar
bristfalliga &ven om mojligheter finns att resa med linje 126. Trafiksakerheten
for oskyddade trafikanter i och vid korsningen &r 1ag, i synnerhet under
vintertid da resenarer behover sta pa vagbanan och vanta pa bussen.

Samtidigt har kommunen begransad radighet over att forbattra
forutsattningarna i och med att varken Loransvégen eller Marnavégen faller
under kommunalt vaghallaransvar. Aven om kommunen skulle ha radighet sa
kan inte det utokade antalet bostader, som planen kommer att ge upphov till,
sagas motivera en utokad turtathet eller ombyggnad av busshallplatsen.
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Eftersom det finns behov av fler bostdder i kommunen och denna plan ger
mojligheter till det i ett valdigt attraktivt 1age, ser kommunstyrelsekontoret att
planen bor fortga trots de bristande forutsattningarna for hallbart resande.

Kommunstyrelsekontoret anser dock att stadsbyggnadskontoret bér genomféra
overgripande omradesstudier for Njurundakusten for att i dessa belysa omradet
i sin helhet och utifran det identifiera olika strategiska behov av till exempel
utbyggd kollektivtrafik. Och i samband med dessa studier fora dialog med
berdrda aktorer for att lyfta fram behoven. Detta eftersom enskilda detaljplaner
i sig kanske inte kan motivera till exempel en utbyggd kollektivtrafik, men
sammantaget i en storre skala kanske behovet blir tydligt.

Social hallbarhet

Narheten till havet &r en boendekvalitet som lockar manga och som majliggor
ett gott liv med narhet till naturupplevelser och rekreation, vilket ocksa ar
gynnsamt for folkhalsan. Samtidigt konkurrerar boendevardena ibland om
utrymmet med andra langsiktigt viktiga véarden, sasom allméanhetens mojlighet
till friluftsliv och rekreation pa samma plats. | Sundsvalls kommuns Kustplan
finns en vardering med riktlinjer utifran fyra klasser dar Bergafjarden klassas
enligt klass 3, vilket innebar att det redan finns paverkan fran markanvéandning
men att omradet innehaller delar som ar vardefulla for natur, rekreation och
kultur. Strandtillgéanglighet och framkomlighet Iangs strandzonen ska beaktas
liksom befintliga gronstrak och narrekreationsmark.

| Kustsplanen klassas omradet for detaljplanen som vérdefullt for friluftsliv och
rekreation. Bergafjarden har ett friluftsbad som nyttjas av manga och vattnet
utanfor kusten ar aven riksintresse for yrkesfiske av lax, sik och stromming.
Dykning férekommer sporadiskt i vattnet utanfor Bergafjarden. Det ar viktigt
att allmanhetens tillgang till omradet inte begransas.

Samlad bedémning

En val genomford plan, som mojliggér smaskalig bostadsutveckling i ett
havsnara omrade och framjar lokal tillvéxt samtidigt som natur- och
kulturmiljoer beaktas. Narheten till havet bidrar till boendekvalitet och
folkhalsa genom rekreationsmajligheter, men omradet har dven hoga varden
for friluftsliv och rorligt friluftsliv, vilket maste beaktas. Det ar viktigt att
allmanhetens tillgang till omradet sakerstélls.

En utmaning &r de begransade forutsattningarna for hallbart resande, med
bristande kollektivtrafik och osakra cykel- och gangvagar.
Kommunstyrelsekontoret anser att planen bor fortga men rekommenderar en
omradesstudie for Njurundakusten for att forbattra infrastrukturen.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for ert yttrande. Med anledning av
att omradet ligger geografiskt perifert, med ett invanarantal som ar
sasongsbetonat och varierar forhallandevis kraftigt under aret, sa ar det en
ekonomisk utmaning att mojliggora for en kollektivtrafik med hogre turtéthet.
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Stadsbyggnadskontoret stéller sig emellertid positiv till en framtida
omradesstudie med fokus pa infrastrukturen langs Njurundakusten.
Beddmningen &r dock att det inte bor géras inom ramen for en enskild
detaljplan, utan i stallet bor utforas som ett uppdrag pa en mer 6vergripande
niva.

Kultur- och fritidsférvaltningen

Planfdrslaget har gott om planlagda naturmiljéer samt bra grona strak som
foljer befintligt stigndt och med goda anslutningar mot befintliga stigar och
vagar i skogsomradet vasterut.

Kollektivtrafikmyndigheten i Vasternorrlands l1an (Dintur)
Kommunalférbundet Kollektivtrafikmyndigheten i Vsternorrlands lan, nedan
kallad KTM, har tagit del av samradet innehallande samrad géllande detaljplan
for smahusbebyggelse i Bergafjarden Berga 4:91 mfl. och lamnar foljande
yttrande.

| planeringen for planomradet ar det viktigt ur ett tillganglighets och
miljoperspektiv att ha kollektivtrafikforsorjning av omradet i atanke. |
dagslaget finns det endast kollektivtrafikforsorjning

pa Loransvagen. Hallplats Bergafjarden ligger i korsningen Loransvagen och
den vag som senare kopplar samman med Marnavéagen. Linje 126 forsorjer
Lorudden och Galtsrom med kollektivtrafik och kan behdva utoka sin turtathet
i framtiden om det tillkommer fler boende i omradet. Linje 126 ar framst
anpassad till skolornas start och sluttider i Njurunda och lampar sig daligt till
arbetspendling. Det kan dven finnas behov av en kollektivtrafikomlaggning i
omradet for att pa ett tillfredstallande satt forsorja omradet med kollektivtrafik.

KTM vill dven belysa vikten av gang-och cykelvégar for att skapa bra
anslutningar till planomradets befintliga hallplats. Den alternativa vagkoppling
som planbeskrivningen innehaller har inga anslutningar till kollektivtrafikens
hallplatser forran vagen mynnar ut vid Njurunda bommen. Detta kan 6ka
bilberoendet fér permanent boende.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for ert yttrande. Historiskt sa har
antalet invanare i den har delen av kommunen varit sasongstyrd med fler
boenden under sommarmanaderna, for att sedan minska kraftigt under
vinterhalvaret. Med anledning av att omradet ligger geografiskt perifert och
att invanarantalet varierar forhallandevis kraftigt under aret, sa utgor
kollektivtrafikens turtéthet en ekonomisk utmaning. Bilen kommer fortsatt vara
ett viktigt transportmedel for méanniskor som valjer att bosatta sig i omradet.
Stadsbyggnadskontoret instdmmer dock i att det vore dnskvart om frekvensen i
framtiden utokades for kollektivtrafiken.

Med anledning av att MittSverige Vatten & Avfall nu arbetar med att bygga ut
kommunalt vatten- och avlopp langs Njurundakusten, samtidigt som
Stadshyggnadskontoret ser 6ver mojligheterna till att utoka storleken pa
befintliga byggrétter langs kusten, sa kan kollektivtrafiksituationen pa langre
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sikt komma att andras till det positiva, i takt med tillkomsten av fler
permanentbostader.

Omradet har under lang tid saknat en gang- och cykelvag (GC-vag) och
Trafikverket har meddelat att en GC-vag langs Loransvagen troligtvis ligger
manga ar bort. Av den anledningen sa undersdks mojligheten till en eventuell
koppling vasterut mot Bergavagen. En anslutning mot Bergavagen kommer
delvis att behdva forlaggas pa mark som varken exploatoren eller kommunen
rader over, vilket medfor en utmaning.

KTM ser fram emot dialog om kollektivtrafikldsningar i planomradet.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret har haft en avstémning med
kollektivtrafikmyndigheten och tackar for en bra dialog.

Lantmaterimyndigheten
Lantmaterimyndigheten har ingen erinran.

Medelpads Raddningstjanstférbund

Raddningstjansten har tagit del av insdnda handlingar gallande detaljplan for
smahusbebyggelse i Bergafjarden och har foljande synpunkter att lamna i
arendet:

Om mojligheten finns att installera en brandpost nagonstans i omradet i
samband med VA utbyggnationen sa vore det 6nskvart. | 6vrigt har
raddningstjansten inga sarskilda synpunkter att ldmna avseende detaljplan for
smahusbebyggelse i omradet.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for ert yttrande. Placering och
installation av brandposter ar inget som detaljplanen reglerar. Informationen
har darfér vidarebefordrats till exploatoren/fastighetséagaren.

Miljoforvaltningen

Radon

Planbeskrivningen saknar information om radon och hur det ska

hanteras. | bilaga Geoteknik framkommer att inga markradonundersékningar
har gjorts, att det enligt SGU:s gammastralningskarta ar generell laga halter
uran i omradet samt att omradet darmed inte bedéms besta av hdga halter
radon. Dock rekommenderar konsulten att det genomfoérs
markradonundersokningar.

Miljonamnden ifragasatter att denna bedémning enbart gjorts utifran
gammastralningskartan och att omradets jordarter och berggrund inte
beaktats i bedomningen. Enligt jordartskartan &r det sand, grus och
blockrik moran i omradet vilket innebér en risk for mycket tillganglig
porluft som kan sugas in i byggnader. For nagra tusen ar sedan hade
Ljungan sitt utlopp vid Bergafjarden. Straéckan mellan Mjésund och
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Bergafjarden ar gammal &lvbotten - dérav grus, sand och blockrik
moran. Berggrunden i omradet, som till en del gett ifran sig material
till jordarterna i omradet, &r ocksd av karaktéren “’lite mer
radonférande”.

Det maste darmed goras markradonundersokningar inom omradet for att
klargora hur radonsituationen ser ut. Dartill ska information om radon framga
under en sarskild rubrik i planbeskrivningen samt att det i plankartan
sakerstalls att radonsékert byggande krévs. Radon ska dven framga i
undersokningen av betydande miljopaverkan.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for ert yttrande. Efter samradet sa
har kompletterande markradonundersokningar utférts under varen 2025.
Resultatet av matningarna visar att radonhalten i marken klassas som
“normalradonmark”. Samtliga resultat redovisas i den uppdaterade
marktekniska undersokningsrapporten (Markteknisk undersékning Tyrens, rev
2025-04-15).

| vrigt sa styrs radon av Boverkets byggregler (BBR) och behdver darfor inte
regleras i plankartan. | samband med bygglov sa ska den som bygger redovisa
hur byggnaden uppfyller radonskyddet.

Naturvarden

Det &r positivt att plankartan innehaller stora ytor naturmark och att det sarskilt
har sparats naturmark langs vattendraget och vatmarken samt passager genom
planomradet. Omradet kalavverkades, forutom kring vatmarken och
vattendraget, innan naturvérdesinventeringen utfordes vilket av forklarliga skal
innebar att det endast fanns kvar naturvérden i de ordrda delarna. Detta &r
beklagligt. Det &r av stor vikt att vatmarken och vattendraget inte paverkas
negativt av exploateringen. Enligt kommunens fladdermus-kartlaggning ar det
hogt varde for fladdermushabitatindex i detta omrade. Det innebaér att de &r
lampliga fladdermuslokaler med hansyn till hur grénomraden hanger samman,
miljoer med hog insektsproduktion och nérhet till potentiella koloniplatser.
Miljokontoret har dessutom kannedom om férekomst av fladdermoss i
omradet. I och med kalavverkningen i resten av planomradet ar omradet kring
vatmarken och vattendraget dnnu viktigare omrade for fladdermdssen och ska
fredas fran paverkan.

Kommentar: Huvuddelen av planomradet &r idag ett avverkat kalhygge utan
nagra storre kvarvarande varden, forutom den vaxtlighet som sparats narmast
backen/vattendraget. Avverkningstillstand har Skogsstyrelsen givit
exploatdren/fastighetsagaren.

Naturvardesinventeringen har efter samradet kompletterats med ett tillagg om
faglar och fladdermdss. Den 24:e och den 25:e maj placerades en
ljudupptagare ut (AudioMoth, (detekteringsomrade 30 kHz -100 kHz) inom
planomradet, centralt utplacerad vid vattendraget/backen. Ljudupptagning
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skedde strax fore solens nedgang 22:10 till dess uppgang 03:30. Efter analys
av ljudfilerna faststélls att inget ljud fran fladdermass hittats.

Utredaren av naturvardesinventeringen konstaterar utifran samtal med
narboende att fladdermoss tidigare iakttagit i skogen intill planomradets sodra
del, men att fladdermdssen verkar ha forsvunnit efter den avverkning som
genomfdrdes 2023. Utredaren anger att denna beddmning 6verensstammer
med liknade iakttagelser som gjorts vid andra skogsavverkningar, dar
fladdermossen da soker sig till nya biotoper. Utredaren har aven gjort en
inventering av den skogsrida som lamnats kvar pa 6mse sidor av
backen/vattendraget men inga botrad for fladdermdss har hittats.
(Naturvardesinventering Bergafjdrden, Sundin, rev 2025.)

Individ- och Arbetsmarknadsforvaltningen (1AN)
IAN har inga invandningar mot detaljplaneforslaget

Vard- och omsorgsforvaltningen
Vard- och omsorgsforvaltningen har ingen asikt angaende samrad av detaljplan
for smahusbebyggelse i Bergafjarden Berga 4:91 m.fl.

Sundsvall Vatten AB

e SVARB ér valdigt positiva till den dialog exploatéren och dess konsult
som tagit fram detaljplanen fort med oss under framtagandet av
samradshandlingen.

e Utbyggnation av vatten och spillvatten inom detaljplaneomradet
kommer att regleras med ett genomférandeavtal mellan SVAB och
exploatdren. Detta innebdr att exploatdren utfor och bekostar planering,
projektering och utbyggnation under éversyn av SVAB, som sedan tar
dver va-ledningsnétet och eventuella anldggningar utan ersattning till
exploatdren. Exploatoren betalar en exploateringsavgift per planerad
fastighet till SVAB for att tacka administrativa kostnader, sa som
granskning av ritningar och byggledning. Ingen anslutningsavgift
faktureras exploatdren. Skulle systemet byggas pa annat sétt &n enligt
SVABs standard, finns det mojlighet for omradet att anslutas till den
kommunala anlaggningen i form av en gemensamhetsanlaggning.

e Efter utbyggnation, slutbesiktning och 6vertagande av ledningsnét och
eventuella anlaggningar ska detaljplaneomradet inforlivas i det
kommunala verksamhetsomradet for vatten och spillvatten. Detta sker i
enlighet med SVABS rutin for utokning av VO (beslut i KF vartannat
ar).

e Fastighetségaren ska medge ledningsratt for de allménna va-
ledningarna och eventuella anldggningar utan att begéra ersattning for
markintrang.

e SVARB har haft dialog med exploatdren géllande dagvatten och vi ar
positiva till féreslagen 16sning med LOD. SVAB har varken

Granskning Samrédsredogérelse
Detaljplan fér Sméhusbebyggelse i Bergafjarden

Berga 4:91 m.fl.

Njurunda, Sundsvalls kommun



2025-06-11 SBN-2021-00711 15

ledningsnat eller verksamhetsomrade for dagvatten i anslutning till
detaljplaneomradet.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for ert yttrande. Synpunkterna har
vidarebefordrats till exploatéren. Angaende ledningar och anslutningspunkter,
sa ar det mojligt att forlagga dessa inom allman plats, sdsom exempelvis inom
foreslagna lokalgator.

Sundsvall Energi AB, elnat

Sundsvall EInat AB har tagit del av utskickade handlingar och lamnar féljande
synpunkter: Sundsvall EInat har inga synpunkter, omradet ligger ej inom vart
natkoncessionsomrade.

Sundsvall Energi AB, fjarrvarme
Sundsvall Energi har inga synpunkter.

Sundsvall Energi, servanet
Servanet AB har inga synpunkter. | dvrigt inga kommentarer.

FOretag

E.ON

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

Inom och intill planomradet har E.ON lag- och mellanspanningskablar bade i
mark och luft.

Markkablar

Kablarnas lage maste sakerstallas innan markarbete pabérjas. For elledning i
mark far byggnad eller annan anldggning inte utan ledningsagarens
medgivande och lamnade instruktioner uppforas pa narmare avstand an 3 meter
fran markkabeln. Inte heller far utan ledningségarens medgivande upplag
anordnas eller marknivan andras ovanfor markkabeln, sa att reparation och
underhall forsvaras.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for ert yttrande och
vidarebefordrar informationen till exploatoren/fastighetsdgaren som ansvarar
for ett framtida genomférande.

Luftledning
Kraftledningar enligt ovan ar underkastade Elsakerhetsverkets

starkstromsforeskrifter, ELSAK-FS 2022:1. En luftledning for lagspanning far
enligt 6 kap. 4 8 ELSAK-FS 2022:1 vara framdragen 6ver eller invid

byggnad under forutséttning att den endast med sérskilda hjalpmedel kan nas
fran fonster, balkonger eller tak, (2,5 meter).
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Transformatorstationer

For att kunna sakerstélla elférsorjningen i det nya omradet behdvs det tre nya
transformatorstationer. Enligt Elsakerhetsverkets starkstromsforeskrifter maste
en starkstromsanlaggning vara utford enligt god elsékerhetsteknisk praxis,
vilket bland annat innebér att den ska vara utford enligt svensk standard. Av
svensk standard SS-EN 61936-1 samt tillhdrande Handbok SEK 438, utgéava 2,
framgar att minsta tillatna avstand mellan transformatorstation och brannbar
byggnadsdel eller brannbart upplag ar 5 meter. SS-EN 61936-1 foreskriver
ocksa att natstationer ska placeras sa att de rimligtvis inte skadas av vagfordon,
samt att tillrackligt utrymme for normal drift och underhall ska séakerstallas.

For det E-omrade som utlagts i plankartan visar plankartans bestammelser
endast "Teknisk anldggning” vid beteckningen ”E”. E.ON yrkar pa att E-
omradet for var transformatorstation preciseras (enligt riktlinjerna i Boverkets
allmanna rad om planbestammelser) och istillet far beteckningen “E1 -
Transformatorstation”.

Kommentar: Markanvandningen for “tekniska anlaggningar” ar en generell
bestammelse som tillater olika typer av anlaggningar. Det ar darmed fullt
majligt att anlagga en transformatorstation inom omradet utan behovet av en
precisering av anvandningen. | detaljplanens syfte anges ocksa att
anlaggningar som behovs for smahusens funktioner (tex
transformatorstationer) vid ett behov far anlaggas inom det som utgor
naturmark, vilket ger ytterligare framtida flexibilitet. Stadsbyggnadskontorets
bedémning ar darfor att en precisering till E1 - Transformatorstation i det har
fallet inte behovs.

Avslut

Eventuella kostnader i samband med planens genomforande sa som flyttningar
eller andringar av vara befintliga anlaggningar bekostas av exploatdren, vilket
bor framga av genomfdérandebeskrivningen.

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

Intresseorganisationer
Birdlife Medelpad
Birdlife Medelpad har inte fatt detaljplaneforslaget av stadsbyggnadskontoret

for yttrande. Foreningen har tillsénts detaljplaneférslaget av arkitekt Palle
Sjolander.

| denna del av tillstandsprocessen avser foreningen att endast yttra oss generellt
avseende kartlaggning och vardering av biologisk mangfald.
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Utforare och kartldggning

Vi utgar fran att varje utférare som genomfor faltinventering har god ekologisk
forstaelse och artkunskap for att kunna utfora naturvardesbedémningar av
kartlaggningsomradets biotoper.

Foreningen konstaterar att ingen specifik fagelinventering har gjorts for
omradet. Fagelforekomst har inhamtats fran artdatabanken samt den
naturvardesinventering som gjorts framst avseende omradets flora. Féreningen
anser att detta underlag ar otillrackligt betraffade fagelférekomst. Féreningen
anser att varje inventering ar ska utféras under den tid pa aret da det i forsta
hand &r lampligt att efterséka och identifiera de arter och biotoper som &r
nddvéndiga for avgransning och naturvardesbedémning. |
naturvérdesinventeringen har en rodlistad art Talltita (Poecile montanus)
patraffats i omradet. Dessutom hackar den for Medelpad mycket sallsynta
Tradlarkan (Lullula arborea) i det foreslagna planomradet vilket inte noterats i
naturvardsinventeringen. Tradlarkan &r finns inte vare sig pa den befintliga
eller kommande rodlistan fran Artdatabanken. Foreningen anser dock att
tradlarkan ska skyddas pa sina fa hackplatser i landskapet.

Leverans av fynduppgifter

For att bidra med kunskapsutbyggnad kring arter och biotoper i Sverige ar det
viktigt att fynduppgifter av naturvardsarter fran genomford NVI rapporteras i
Artportalen, oavsett skyddsklass. Pa sa satt kan uppgifterna anvandas aven i
andra sammanhang av betydelse for biologisk mangfald. Av erfarenhet vet vi
att registrering kan utebli helt, delvis eller ha lang efterslapning varfor
registreringen senast ska ske da miljokonsekvensbeskrivningen blir offentlig.

Avgrénsningar och hansyn

Bedomningen av om en fagelarts population bibehalls pa en tillfredsstallande
niva behéver kunna styrkas och motiveras utifran aktuella vetenskapliga
underlag och basta mojliga vetenskapliga kunskap fran fall till fall.

Sammanfattning

Foreningen konstaterar att ingen riktad fagelinventering har gjorts for omradet.
Foreningen konstaterar att minst tva skyddsvarda fagelarter patraffats i
planomradet. Féreningen anser att grundliga inventeringar av fagelforekomst
vid lampliga tider pa aret ska genomforas det i foreslagna i planomradet innan
beslut om exploatering av planomradet.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for ert yttrande. Planomradet
bestar huvudsakligen av ett avverkat kalhygge utan nagra storre kvarvarande
varden, forutom den vaxtlighet som medvetet sparats narmast befintlig
back/vattendrag. Omkringliggande skogsmark utanfér planomradet kvarstar
samtidigt som betydande kalhyggen i nordvést ocksa kvarstar dar tradlarkan
fortsatt kan verka. Planforslaget foreslar forhallandevis generdsa ytor
naturmark som i framtiden kan utgora platser dar faglar kan vistas.
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Naturvardesinventeringen har uppdaterats efter samradet. Enligt SLU:s
artportal finns det under aren 2023, 2024 och 2025 noteringar om hackande
tradlarka vid ett storre kalhygge nordvast om planomradet, samt vid den
narliggande Lomyran. Utredaren har via information som tillhandahallits fran
Naturvardsverket och SLUs artdatabank, konstaterat att tradlarkan gynnas pa
hyggen och pa sandig grund. Tradlarkan ar varken radlistad eller hotad.
(Naturvardesinventering Bergafjdrden, Sundin, rev 2025.)

Utredaren gjorde ursprungligen platsbesok under sommarperioden 2023 inom
planomradet. Tva ytterligare faltbesck har nu gjorts under varen 2025: den 21
april och den 19 maj. Inom planomradet sa har det endast noterats ett fatal
faglar, nagon enstaka bofink, talgoxe och krakfaglar. Strax norr resp. vaster
om omradet, bl. a. pa den blockkladda hojden, konstaterades tva sjungande
tradlarkor pé det stora hygget. Ovriga arter som observerades i omradets
narhet ar bjorktrast, fiskmas, gransangare, lovsangare, jarnsparv, gok
(spelande) och gardsmyg. Overflygande arter som noterades var: Notskrika,
tornfalk och gragas (Naturvardesinventering Bergafjirden, Sundin, rev 2025.)

Utifran att planomradet utgor ett obebyggt kalhygge, att det finns fortsatt
omgivande skogsmark, att det kvarstar betydande kalhyggen nordvast om
planomradet dar tradlarkan fortsatt kan verka, tillsammans med att
planforslaget foreslar relativt stora ytor naturmark, sa ar
stadsbyggnadskontorets beddmning att detta bor vara tillrackligt.

Privatpersoner och samfalligheter

Privatperson 1

For en tid sedan i december var det en traff med de personer som vill sélja
mark for smahusbebyggelse. Berga4:19

Sjalva séa har vi en sommarstuga pa Marnavagen. (Fd. Gransgatan ségs det)

Min Frdga ar Hur brett kommer markytan/stréomradet att vara som “fri”’ mark
raknat fran denna asfaltvag?

Den ar ganska trafikerad och manga promenerar pa denna véag samtidigt som
det kommer bilar naturligtvis.

Idag kan du ga at sidan i skogs/ markyte kanten pa vintern skottas det. Snén
maste ju ha plats att hamna nagonstans eller?

Denna del av Marnavégen ingar inte i vagsamfallighetens skottning, tyvarr.
Det maste vi skota sjalva + parallell -gatorna. Vi som bor permanent eller
sommar i detta omrade.

Jag har inget emot flera hus men detta oroar mig att de planerade husen
kommer att ligga for néra végen.
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Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for din fraga. | planforslaget sa
foreslas en ca 15 meter bred yta naturmark narmast vagen. Utrymmesmassigt
sa bor det darfor fortsatt finnas tillrackligt med utrymme for att forlagga sno
pa ytan.

Privatperson 2

Diarienummer SBN-2021-0071

Jag vill harmed inkomma med protest och synpunkter pa bebyggelsen i
Bergafjarden.

1. Villaomradet ar felplacerad. Det passar battre langre upp emot Bergaby.
Omradet som &r planerad &r ett sommarstugeomrade och med det har projektet
kommer det tyvarr helt att andra karaktér och bli ett villaomrade.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for synpunkterna och har
forstaelse for att planforslaget kan innebara en forandring. | det har fallet sa
ar detaljplanen initierad av en privat exploatdr/fastighetsagare som ager den
mark som berors av planforslaget. Under férhallandevis manga ar sa har det
aktuella markomradet varit utpekat som lampligt for ny smahusbebyggelse i
kommunens senaste tva Gversiktsplaner (OP2021 & nu géllande OP2040).
Planforslaget syftar till att mojliggora for smahustomter/radhus/kedjehus och
beddms Gverensstamma med Gversiktsplanens intention. Som tidigare namnts
sa har vi forstaelse for att den individuella upplevelsen kan vara annorlunda
nar det sker forandringar i ens naromrade.

2. Storleken pa husen. 250 m2 och 8 meter nockhajd &r alldeles for stort. Jag
fick ge min granne i Bergafjarden tillatelse att bygga stérre an 75 m2. Med
dispens byggde han 98 m2. 8 meters nockhdjd kommer att stora utsikten for
sommarstugorna nedanfor.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret har forstaelse for att planforslaget kan
innebara en viss forandring av omradet, men vill samtidigt tillsta att
Bergafjarden redan idag har en forhallandevis varierad bebyggelse.
Planomradet &r belaget pa obebyggd mark och sakerstaller ett ca 15 meter
brett avstand mot befintlig bebyggelse i bade norr och dster. Ut6ver det sa
infors en reglering som anger att huvudbyggnader ska placeras minst 4 meter
fran fastighetsgrans. Detta syftar till att skapa en luftighet i tillkommande
bebyggelse. Den aktuella detaljplanen omfattar huvudsakligen ett kalhygge
som avverkades for nagra ar sedan, belaget utanfor befintlig bebyggelse som
aterfinns i norr och i dster. Med anledning av planomradets lokalisering
utanfor bebyggelsen, sa bedéms planforslaget inte paverka utsikten mot havet i
oster.
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3. Den planerade restaurangen / butiken i omradet maste familjen Johansson
som driver campingen bli tillfragad om dom vill driva. Nagonting annat &r helt
otankbart.

Kommentar: Synpunkten vidarebefordras till fastighetsagaren/exploatoren,
som rader 6ver vilken aktér som kan bli aktuell vid ett eventuellt framtida
genomfdrande.

4. Sundsvalls kommun har inte s& manga kommunala havsbad att erbjuda, anda
ar Bergafjardens havsbad valdigt daligt skott. Nar jag var liten var det en fin
sandstrand med valdigt lite vass. Nu véxer vassen fran bagge hall sa det ar
snart svart att 6verhuvud bada dar.

Skérpning onskas.

Kommentar: Tack for informationen. Stadsbyggnadskontoret instdimmer i att
god skotsel och underhall vid havsbadet ar av stor vikt. Din synpunkt
vidarebefordras darfor till Kultur- och Fritidsférvaltningen som ansvarar for
de kommunala badplatserna.

Privatperson 3

Enligt utskickat forslag skall far ett stort antal permanentbostader att uppforas
vaster om marnavagen dér i dess sydkusten del. VVagstracka &r en raka dar
manga brukar accelerera och kéra mkt fort, oaktat vilken hastighetsbegransning
som rader. Nybyggda bostader kommer att innebara manga barn mestadels
under 10 ar. Néar dessa skall ta sig 6ver marnavéagen ,ned till badet uppstar

en dverhangande risk for olyckor med sma barn som forflyttas eller skadas
svart. Enligt forslaget skall tomter avstyckas anda ned till vagen vilket okar
risken ytterligare pga skymd sikt. D& det dven har avverkats skog i Allerviken
for exploatering dar tomterna kommer att fa havsutsikt torde efterfragan pa
tomter i Bergafjarden i bli sa stor. Det torde séledes racka med att

avstycka tomter 6ster om marnavégen dar man kanske kan skymta havet..

Sundsvall 240128

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for era synpunkter och har
forstaelse for att det kan finnas funderingar kring framtida trafik.
Trafikutredningen visar att trafikméangden forvisso kommer att 6ka nagot, men
att tillkommande trafik i sammanhanget bedéms vara begransad. Skulle ett
behov uppsta sa kan en vagforening pa en enskild vag normalt sjalv besluta om
tex “farthinder” och skyltar som avser “rekommenderade hastigheter ”. En
vagsamfallighet som ansvarar for en enskild vag utanfor tatortsbebyggelse,
kan ocksa genom att pavisa ett behov av trafikreglering, ansoka hos
Lansstyrelsen om bindande trafikregler (lokala trafikforeskrifter) sasom tex
inforande av hastighetsbegransningar eller stopp/vajningsplikt.

| det har fallet sa & kommunen inte initiativtagare till detaljplanen, utan
planen &r initierad av en privat fastighetsagare/exploator pa mark som ags av
exploatoren. Omradet har under forhallandevis manga ar varit utpekat som
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lampligt fér ny smahusbebyggelse och finns med i kommunens tva senaste
oversiktsplaner, OP2021 och OP2040. Detta planférslag bedoms darfor
éverensstamma med intentionen i bade kommunens géllande och tidigare
oversiktsplan.

Privatperson 4
Hej!

Angaende samrad gallande detaljplan for smahusbyggelse i Bergafjarden.

Da var fastighet ligger alldeles bredvid det omrade som &r tankt att exploateras
sa anser vi att projektet ar forkastligt.

De fastigheter som ligger i omradet kommer att forlora i varde - for vem vill ha
en sommarstuga i ett bostadsomrade? Vi har nu tvingats ansluta oss till
kommunalt avlopp och vatten for en hog kostnad och att vid forséljning kunna
lagga denna kostnad ovanpa det varde som fastigheterna tidigare haft fungerar
ej och i denna aspekt blir fastighetsagarna dubbla forlorare vid en forsaljning
om den ténkta nybyggnationen kommer att ske.

Kulturellt har Bergafjarden varit ett fritidshusomrade och det bor sa forbli!
Det finns dven i omradet fornlamningar i form av jarnaldersgravar och om
omradet exploateras kommer dessa gravar med storsta sannolikhet att skadas,
eller rentav forstoras.

Kommentar: Tack for era synpunkter och Stadsbyggnadskontoret har
forstaelse for att planforslaget kan innebara forandringar av omradet.

Platsen for den aktuella detaljplanen har under forhallandevis manga ar varit
utpekat som ett lampligt omrade for ny smahushebyggelse, bade i kommunens
tidigare Gversiktsplan (OP2021) och dven i den nya éversiktsplanen (OP2040).
Bebyggelsen kring planomradet &r redan av en diversifierad karaktar,
samtidigt som planomradet huvudsakligen ligger belaget inom ett kalhygge
utanfor bebyggelse som angransar i norr och oster. Ett tillskott av
smahustomter pa platsen beddms sammantaget inte ge nagon stor paverkan pa
den befintliga bebyggelsen. Vi har dock som tidigare namnts full forstaelse for
att den individuella upplevelsen kan vara annorlunda nar det sker
forandringar i ens naromrade.

Utbyggnationen av kommunalt vatten- och avlopp pagar langs stora delar av
Njurundakusten (Bergafjarden inkluderat) och avser att hoja standarden.
Stadsbyggnadskontoret arbetar med att se 6ver moéjligheten till att utoka
storleken pa befintliga byggratter langs Njurundakusten. For den storre
detaljplanen NJU-414 som angransar i 0ster och i norr mot detta planforslag,
sa foreslar den angréansande detaljplaneandringen utékade byggréatter pa 240
kvm per fastighet.

Det finns inga sakra beldgg eller studier som visar att nya bostader intill
fritidshusomraden skulle bidra till ett lagre varde. Manga andra faktorer som
exempelvis tillgang och efterfragan, inkomster, realréntan, boendekostnad med
mera, kan ocksa ge paverkan pa priset.
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Arkeologiska utredningar har gjorts i tva etapper och planforslaget foreslar
utifran resultatet att identifierade fornlamningslokaler ska utgéra naturmark.
En dialog har forts med Lansstyrelsen gallande arkeologin och
fornlamningslokalerna, dar myndigheten bedomt att planférslaget tagit god
hansyn till de arkeologiska aspekterna.

Privatperson 5

Marnavégen, som &gs av 0ss boende, samféllighetsvagen, ar en gammal vég
som ar anpassad att klara av nuvarande trafik. Under inférandet av avlopp till
alla fastigheter i omradet var det hard belastning pa véagen. Detta var dock
tillfalligt och belastningen ar avsevart mindre nar arbetet var klart.

Ett nytt smahusomrade kommer att permanenta 6kad belastning och slitage pa
Marnavégen. Vi boende oroas och undrar 6ver hur framtida trafik planeras
Kommer det byggas en ny vag eller skall nytillkomna smahuséagare kopa in sig
i samféllighetsvagen?

Under byggprocessen kommer tunga fordom igen belasta var vag vilket medfor
slitage och olagenheter for oss som bor i omradet. For de flesta av oss &r
omradet ett fritidsomrade dar vi vistas tidig var till tidig host och vi vill kunna
fortsétta njuta av ro och avkoppling.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret har forstaelse for att trafik under
byggnation kan utgdra en tillfallig storning. Rekommenderade riktvarden for
buller pa byggarbetsplatser enligt Naturvardsverket NFS 2004:15, ska inte
overskridas under byggtiden. Stadsbyggnadskontoret vidarebefordrar
synpunkterna till exploatéren som ska ta hansyn till detta i ett framtida
genomfdrandeskede.

Nytillkomna fastighetsagare kommer via lantmaterifrrattningar behéva kopa
in sig i den befintliga vagsamfalligheten och bli andelsagare. De
fastighetsdgarna kommer darmed via vagsamfalligheten behéva bidra till
framtida skotsel, drift och eventuella forbattringar av vagen. Vi har dock som
tidigare namnts full forstaelse for att den individuella upplevelsen kan vara
annorlunda nar det sker forandringar i ens naromrade.

Privatperson 6

Undertecknad har en fastighet langs Marnavagen och ansags formodligen inte
berdrd av den foreslagna detaljplansandringen utan har muntligen gjorts
uppméarksam om en foreslagen forandring. Jag skulle uppskatta svar pa mina
fragor nedan innan eventuella invandningar ska skickas in till Sundsvalls
kommun.

Synpunkter pa Detaljplan for smahusbebyggelse, Berga 4:91 mfl
Diarienummer SBN-2021-00711

1. Samhaéllsnyttan
Sundsvalls kommuns befolkning har statt stilla de senast fem aren (2023
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uppgick befolkningen till 99 369 personer enligt statistiken). Kommunens
prognos fram till 2030 &r en 6kning med 275 personer. En marginell férandring
med stor osdkerhet. Samtidigt 6kar antalet aldre personer och fodslotalen gar
ner. Andelen i arbetsfor alder minskar och forsorjningskvoten 6kar medans
skatteintakterna minskar.

Kommunen — enligt detaljplanen — har en dnskan att skapa 5000 nya jobb
(nar?) vilket forefaller helt orealistiskt mot bakgrund av befolkningsstatistiken.
Fragan man staller sig finns det verkligen behov av fler bostader av smahus
karaktar oaktat att det finns en efterfragan (enligt kommunen)?

Den andra fragan &r, varfor exploatera ett omrade i kommunens yttre periferi,
dar det forr eller senare, kommer att kravas investeringar bade i infrastruktur
och samhallsservice?

Alternativen till en smahusbebyggelse i Bergafjarden ar att bygga i
Njurundabommen alternativt i Kvissleby dar bade infrastruktur och
samhallsservice redan finns.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for synpunkterna. Precis som du
namner sa ar ett av politikens huvudmal i Sundsvall att skapa 5000 nya jobb
fram till 2030. En annan politisk prioritering ar att mojliggéra for ny
smahusbebyggelse. Stadsbyggnadskontoret arbetar pa uppdrag av politiken for
att skapa forutsattningarna sa att uppsatta mal kan uppnas, dar en del i
atagandet ar att mojliggora for det som pekats ut i kommunens Gversiktsplan
(OP2040). | detta detaljplanearende sé ar det dock inte kommunen som
initierat detaljplaneplanarbetet, utan en privat exploator/fastighetsagare som
vill exploatera pa egen privat mark. Markomradet som ags av exploatéren har
under relativt manga ar (i kommunens tva senaste Gversiktsplaner OP2021 &
OP2040) varit utpekat som lampligt for framtida smahusbebyggelse.

2. Lokal vag

| forslaget star det att befintlig vag ska nyttjas. Beldggningen pé den sagda
vagstrackan kommer att dubbleras jamfort med idag. Om man Gversatter
belaggningen till fordonsmanader s motsvara dagen belaggning
uppskattningsvis 600 fordonsmanader (sommarstugeédgare spenderar kanske 2
manader per ar i sin stuga och kor mestadels med en bil d v s 300 fastigheter x
1 bil x 2 manader = 600 fordonsmanader). Vid ett fullt utbyggt omrade enligt
den foreslagen planen sa adderas 720 fordonsmanader till belastningen (antag
40 fastighetsdagare med 1,5 bilar per hushall som trafikerar vagen 12 manader
om aret)

Visserligen ar trafikokningen hanterbar som detaljplanen redogor for, men
belastning dubbleras pa vagen. Fragan uppstar da, klara vagen den
belastningen? Vad hander om den inte klarar av belastningen och maste
forstarkas, vem star kostnaden? Under byggnationen kommer tunga fordon att
trafikera vagen, klarar vagen den belastningen? Vem star kostnaden vid
reparation/avbrott.
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Idag skots vagen av en samhallighetsforning. Ar det en bra losning? Jag vet
inte om den fraga hanteras i en detaljplan, men den maste adresseras pa nagot
satt.

Det optimala hade varit om exploatéren hade anlagt en egen véag till omradet.
Vet inte om det &r en ekonomisk fraga eller om det finns andra aspekter sasom
ytterligare en pd/avfart fran Loransvéagen?

Kommentar: Det finns idag inga planer pa att tillskapa en ny huvudvég fran
Loransvagen. En viss trafikokning pa befintlig vag kommer att uppsta nar
omradet ar utbyggt men tillkommande trafik bedéms rymmas val inom
nuvarande kapacitet. Den framtagna trafikutredningen konstaterar att trafiken
till stora delar ar sasongsstyrd samt att den trafikokning som planférslaget
tillfor sammantaget ar forhallandevis liten. Precis som du anger s& underhalls
vagen som stracker sig fran Loransvagen, vidare norrut genom planomradet
av en samfallighetsforening. Nya agare till framtida smahustomter kommer i
samband med lantmateriforrattningar och avstyckning, behdva ansluta sig till
vagsamfalligheten och ekonomiskt bidra till skotsel, drift och eventuella
forbattringar av vagen. Eventuella skador pa den véag som tillhor
samfalligheten vid exempelvis byggnation och transport, ska normalt vara
reglerade i de stadgar och beslut som bestamdes vid
gemensamhetsanlaggningens bildande. Den som vid byggnation orsakar en
skada pa den samféllda vagen, blir normalt ocksa skyldig att aterstélla vagen
till dess ursprungliga skick.

3. Byggnadsarea pa andra fastigheter i Bergafjarden et al.
I planen framgar att man kan uppfora ett hus pa upp till 250 kvm pa en
tomtareal om 1000 kvm.

Vad kommer att gélla for alla andra fastigheter i Bergafjardsomradet? Kommer
den detaljplanen att uppdateras och bli likvardig med ovanstaende ma p
byggarea?

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret arbetar just nu med att se dver ett storre
antal aldre detaljplaner langs Njurundakusten som bland annat omfattar
Bergafjarden. Storleken pa byggréatterna i de aldre planerna kan komma att
variera utifran platsernas olika begransningar och forutsattningar. For den
storre detaljplanen NJU-414 som angransar i norr/dster mot denna aktuella
detaljplan, s& har forslaget som varit ute pa samrad och nu granskning,
omfattat byggréatter pa totalt 240 kvm per fastighet.

Privatperson 7

Hej

Vi pratades vid lite for ndgra veckor sedan nar det var mote i bergafjarden
angaende bebyggelsen av nya fastigheter i omradet.

Mitt hus ligger narmast dar tanken var pa centrumfunktion.
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Jag har ett aret runt hus har, som jag har bott i 6ver 23 ar, stortrivs ute i
Bergafjarden. Har en infartsvég i korsningen, direkt till véanster for att komma
in till min fastighet.

Har planer pa att jag skulle vilja forverkliga min drom, och sétta upp ett
attefalls garage upp till 30 kvm direkt i mot infarten till min villa med garaget
portar mot vindskyddet enligt bild

Sa skulle vilja ha ett godkannande om jag far ha kvar min infart, som jag i dag
nyttjar for att komma in pa garden i fortsattningen da jag har haft denna infart
sedan jag kopte min fastighet.

Kommentar: Exploatdren/tillika fastighetsagarna till Berga 4:91 har fort en
dialog med berord fastighetsagare och kommit 6verens om att upprétta ett
avtalsservitut som sakerstaller framtida infart éver Berga 4:91.

Privatperson 8
Hej.

Far vi kad byggratt som dom nya tomterna (250kvm)? Galler den eventuellt
nya detaljplanen hela Bergafjéarden
eller narmast dar vi haller till?

Synpunkter detaljplanen ar vél att skogsmark forsvinner som det negativa men
samtidigt far vi 6kad byggratt sa 6vervéger det till det positiva. Vi har inte
skickat in nagra synpunkter om detaljplanen utan &r mer nyfiken.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for er synpunkt. Er fastighet
omfattas inte av den aktuella detaljplanen, utan ligger belédgen inom en aldre
detaljplan som angréansar mot detta planférslag. (NJU-414)
Stadshyggnadskontoret har nyligen skickat ut det forslaget pa granskning, dar
foreslagen byggratt ar 240 kvm per fastighet.

Samfallighet 1

Protokoll fort vid digitalt MS teams mote angaende synpunkter till samrad fran
Marnavagens Samfallighetsforening for nya villatomter pa Marnavagen, den
21 januari 2025 klockan 18:00

3. Godkénnande av dagordning
Dagordningen godkéandes i sin helhet

4. Synpunkter till samrad fran vagforeningen mot etableraren

a. Vid ny lantméateriforrattning
Kostnaden ska tas av etableringen. (Ca 30 000 SEK)
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Kommentar: Normalt s utgar ersattning vid anslutning enligt 42a § i
anlaggningslagen for en avstyckning vid en lantmateriforrattning, dar
styckningslotten har behov av utfart som berér en gemensamhetsanlaggning.
Lantmateriet tar da fram ett skaligt forslag och en berakning for ersattningen
till vagforeningen.

b. Vid etableringen ska

i. Besiktning likt MSVA projektet utforas. Forbesiktning och efterbesiktning.
ii. Lopande underhall av vagen halls och bekostas av etableringen for aktuell
vagstracka.

iii. Bankgarantier/forsakringar att vagen kan repareras ska tills att
etableringsprojektet avslutas ska tecknas.

Kommentar: Skador pa den vag som tillhor en vagsamfallighet vid exempelvis
byggnation och transport, ska normalt redan regleras i de stadgar och beslut
som faststalldes vid gemensamhetsanlaggningens bildande.

c. Vid etablering 6nskar

i. Att utférandet sker i samforstand och med hanseende med och till
vagforeningen, exempelvis vid tjalperioder.

Ii. Transparenta planer delas med véagforening. Var, nar och hur kommer
infrastrukturen se ut?

iii. Overvdgande av separata bygg-vagar och infarter.

Kommentar: Informationen har vidarebefordrats till
exploatdren/fastighetsagarna som ansvarar for ett eventuellt framtida
genomfdrande av detaljplanen.

d. Risker

i. Véagforeningen ser risker med fler gangtrafikanter vid och efter etableringen.
Belysning innefattas ej i vagforeningsforrattningen och belysning for tryggare
trafiksituation bor beaktas av etableringen.

Kommentar: Informationen har vidarebefordrats till
exploatdren/fastighetsagarna. En vagsamfallighet som ansvarar for en enskild
vdg kan normalt besluta om exempelvis “farthinder” och skyltar som avser
“rekommenderade hastigheter”. En vigsamfdllighet utanfor tdtortsbebyggelse,
har ocksa majligheten att pavisa behovet av trafikreglering, via en ansékan hos
Lansstyrelsen om bindande trafikregler (lokala trafikforeskrifter), sasom tex ett
inforande av hastighetsbegransningar eller stopp/vajningsplikt.

5. Synpunkter fran samrad fran vagféreningen mot nya byggherrar
a. Bygglovsavgift till vagforeningen per bygglov som idag 10 000 SEK
(slitageavgift)

Kommentar: Eventuell avgift &r nagot som faller pa vagsamfalligheten att
utreda om det rent juridiskt ar mojligt, samt om avgiften kan regleras internt
inom samfélligheten och dess stadgar.

Granskning Samrédsredogérelse
Detaljplan fér Sméhusbebyggelse i Bergafjarden
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Detaljplan for

Smahusbebyggelse i Bergafjarden

Berga 4:91 m.fl.

Njurunda, Sundsvalls kommun

Upprattad av stadsbyggnadskontoret 2025-07-29

Granskningsutlatande — Granskning

Rubricerat detaljplaneforslag har varit foremal for samrad enligt PBL 5:13
under tiden 2024-12-18 till 2025-01-31, samt varit foremal for granskning
enligt PBL 5:18, under tiden 2025-06-13 till 2025-07-04.

Svar han inkommit fran:
Statliga myndigheter och bolag:

Lansstyrelsen

Detaljplanens 6verensstdimmelse med dversiktsplanen

Lansstyrelsen beddmer att detaljplaneférslaget 6verensstimmer med
Oversiktsplanen enligt 4 kap. 33 § p.5 PBL.

Lansstyrelsens synpunkter — provningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL

Lansstyrelsen har inget att tillagga i fraga om hur planforslaget tillgodoser
statliga eller andra allmanna intressen. Med hénsyn till prévningsgrunderna i
11 kap. 10 § PBL och nu kéanda férhallanden, bedémer Lansstyrelsen att ett
antagande av detaljplanen inte kommer att prévas.

Trafikverket

Trafikverket har granskat handlingarna och upplyser om att vag 563
(Mjosundsvagen), som planeras att nyttjas som GC-strak mellan Bergavagen
och Njurundabommen, har ADT pé ca 3000 fordon och en skyltad hastighet p&
40 km/h. Det finns en sliten gangbana/trottoar langs med vagens Ostra sida
fram till vag 560 dar gangbanan byter sida. Trafiksakra passager for oskyddade
trafikanter saknas Gver vagen.

Det finns inga planerade/finansierade atgarder for vag 563 eller vag 560
(Loransvégen) i den nuvarande regionala transportplanen, ar 2022-2033.

Kommentar: Med anledning av att en gang- och cykelvéag langs Léransvagen
inte finns med i den regionala transportplanen och ligger manga ar bort, sa
har exploatoren tillsammans med stadsbyggnadskontoret tittat pa olika
alternativa fardvagar. Bergavagen beddms inte vara lika trafikerad som

Antagande Granskningsutldtande
Detaljplan fér Sméhusbebyggelse i Bergafjarden
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Loransvagen och utgor darfor ett lampligare alternativ, dar fotgangare och
cyklister i blandtrafik kan fardas mot Njurundabommen. Stréckan att fardas pa
fran korsningen Mortvagen/Mjosundsvagen fram till korsningen
Mjosundsvagen/Skedlovagen, ar endast lite dver 1 km med forhallandevis l1ag
hastighetsbegransning. Stadsbyggnadskontoret instammer i att fler trafiksékra
passager vore dnskvart men bedémer att undersokta alternativ ar acceptabla.
Utredningen och finansieringen kring en enklare GC koppling ut mot
Bergavéagen kommer inte vara fardig till planens antagande, men bedéms inte
vara avgorande for detaljplanen fortskridande.

Postnord

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

Post ska kunna delas ut miljévanligt, kostnadseffektivt och med hénsyn till
arbetsmiljon for chaufforer och brevbarare. For att det ska kunna genomforas
i praktiken behdver utdelningen standardiseras.

Vid nybyggnation av villor och radhus placeras postladan i en ladsamling vid
infarten till omradet. I flerfamiljshus ska man ta emot sin post i en
fastighetsbox i anslutning till entrén. Fardvagen till postanordningen ska vara
6ppen och farbar aret runt for valt fordon.

Kontakta PostNord i god tid for dialog gallande godkannande av
postmottagning i samband med nybyggnation eller annan férandring gallande
befintlig alt ny infrastruktur. En placering som inte ar godkénd leder till att
posten inte borjar delas ut till adressen.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret tackar for synpunkten. Svaret fran
samradet kvarstar, se samradsredogdrelsen.

Polismyndigheten
Polismyndigheten har ingen erinran mot férslaget till ny detaljplan.

Kommunala myndigheter och bolag:

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

Drakfastigheter
Drakfastigheter har ingen erinran.

Antagande Granskningsutldtande
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Kommunstyrelsekontoret
Kommunstyrelsen har tidigare lamnat synpunkter i samradet och anser dessa
vara besvarade. Kommunstyrelsen har inga ytterligare synpunkter.

Kultur- och fritidsférvaltningen

Beskrivning av planomradet

Planomradet ligger ute i sommarstugeomradet Bergafjarden. Nedanfor omradet
ligger Bergafjardens camping med sommarstugor, uppstallningsplats for
husvagn, husbil och talt. Hit hor aven bl. a gemensamhetsanléaggning,
aventyrsgolf och butik. Omradet som uppfordes under framst 1960- och 70-
talet men &ven bestar av senare hus, har med aren férandrats

genom om-, ny- och tillbyggnader. Bebyggelsen har danda behallit en viss
smaskalighet, i skala och proportioner, med tra som fasadmaterial och sadeltak.
Omradet har ocksa en naturlig och lagmald fargsattning som fint

smaélter in i landskapet. Mot dster mynnar bebyggelse och camping ut i en
langgrund sandstrand mot havsviken.

Omradet bestar av en markant sten- och blockrik hojdrygg i 6st-vastlig
riktning- Omraden med bitvis markanta strandvallar omger hojden i norr och
soder. Skogsbestandet utgjordes innan avverkning av narmast

fullvuxen tall och smarre inslag av gran i soder. | séder finns det en mycket
liten back/dike, som avvattnar en liten vatmark pa grannfastigheten. Ingen
bebyggelse eller jordbruksmark finns inom omradet. Hojden 6ver havet
varierar mellan 5 och 15 m.6.h. Omradet genomkorsas av ett stort antal stigar,
framfor allt i den i norra delen. Stigar som anvands av de som vistas pa
campingplatsen, men ocksa av boende i omradet som vandrar ner till
badstranden.

Riksintresseomraden for kulturmiljévarden

I Njurundakustens skargards- och jordbrukslandskap finns flera riksintressen
for kulturmiljo Njurundakusten Y1 som ger uttryck for ett av Norrlands rikaste
fornlamningsomrade i kustnara lage. Narmsta riksintresseomrade ligger drygt 1
km syddst om planerat planomrade och stora varden utgors av brons- och
jarnaldersgravar i form av résen och stensattningar. En kulturmiljoutredning
over omradet utfordes under juli och augusti 2022 av Sune Jénsson,
Kulturmark. Nagon pataglig skada pa riksintresseomradet bedémdes inte
uppsta vid ev. ny bebyggelse.

Fornlamning

Dock finns en stenséttning som efter 1987 ars fornminnesinventering
registrerades inom fastigheten och som da tillfordes gravfaltet RAA Njurunda
190:1/1L.1935:2854. Den ar dock mycket otydlig i terrdngen i jamforelse med
andra gravar pa grannfastigheten. Stensattningen ligger endast 1 meter fran
fastighetsgransen vasterut, Berga 4:70, varfor det bor vara mojligt att anpassa
eventuell bebyggelse sa att det inte uppstar stérande moment i kulturmiljon.
Utredningen utesluter inte att det finns boplatslamningar och da

Antagande Granskningsutldtande
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framforallt i norra delen av fastigheten. Tillstand skall inhamtas fran
Lansstyrelsen enligt Lag om kulturminnen m.m. (SFS 1988:950), 2 kap 12 §
eller 28 om det blir aktuellt med ingrepp i ovan ndmnda fornlamning eller
stensattning. Ex. vis for vagarbeten och/eller andra anldggningsarbeten av
nagot slag i narheten av fornlamningen. Ett tillstand fran Lansstyrelsen till
intrang i fornlamning ar vanligtvis forenat med villkor om en arkeologisk
undersokning. Kan det forutses att markarbeten kommer att ske i naromradet
av fornlamningen ar det i forsta hand Lansstyrelsen som avgor hur stort
fornlamningsomradet skall vara enligt 2 kap 28 (KML) och om markingreppet
ar tillstandspliktigt.

Kommentar: Infor planarbetet sa har en arkeologisk steg 1 och en steg 2
utredning utforts. (Kulturmiljoutredning, 2022 & Arkeologisk utredning -
Vasternorrlands museum, 2023) En dialog har darefter forts med
Lansstyrelsen gallande konstaterade fynd och skyddats i plankartan genom att
utgora naturmark. Lansstyrelsen har angivit att de inte har nagra ytterligare
synpunkter i denna specifika fraga.

Beddmning

Sundsvalls museum vill lyfta att ny bebyggelse boér uppféras med stor hansyn
till landskapets uttryck och karaktér och efter omradets fortsatta funktion som
rekreationsplats for sommarboende. Genom att skapa en hallbar tradgardsstad
anpassar man ny bebyggelse till det strandnéra landskapet och omgivande
bebyggelsestruktur. En smaskalig bebyggelse i en blandad och samtidigt val
sammanhallen typologi, med yta for gronomraden och tradgardar, Genom val
av tra som fasadmaterial och en naturlig fargsattning som harmonierar med
landskapet. Ett fint exempel pa ny skargardsnara bebyggelse ar Mértnas hagar
pa Varmdo i Stockholm, med radhus, kedjehus och parhus. Viktigt

ocksa att anpassa och varsamt placera ny bebyggelse efter befintlig topografi
och vaxtlighet. Inte minst under byggskedet bor detta beaktas.

Kommentar: Stadsbyggnadskontoret vidarebefordrar informationen till
exploatdren som ansvarar for genomforandet.

Lantmaterimyndigheten
Lantmaterimyndigheten har ingen erinran.

Miljoforvaltningen
Miljondmnden har inga ytterligare synpunkter gallande granskningsremissen
om smahusbebyggelse i Bergafjarden.

Individ- och Arbetsmarknadsforvaltningen (IAN)
IAN har inga invandningar mot detaljplaneforslaget

Vard- och omsorgsforvaltningen
Vard- och omsorgsforvaltningen har ingen asikt angaende samrad av detaljplan
for smahushebyggelse i Bergafjarden Berga 4:91 m.fl.

Antagande Granskningsutldtande
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Sundsvall Vatten AB

Gallande granskning av ny detaljplan for smahusbebyggelse i Bergafjarden, del
av Berga 4:74 och Berga 4:91, Njurunda. Diarienummer: SBN-2021-0071, har
Sundsvall Vatten inget ytterligare att tilldgga. Vi har haft en god dialog med
planarkitekten under upprattandet och vara synpunkter har beaktats i
planhandlingen

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

Sundsvall Energi AB, fjarrvarme
Sundsvall Energi har inga synpunkter

Sundsvall Energi, servanet
Ingen erinran.

Foretag
E.ON

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

Underrattelse om granskningsutlatande skickas till foljande fran samrad:

Privatperson 2
Privatperson 3
Privatperson 4
Privatperson 5
Privatperson 6

STADSBYGGNADSKONTORET

Olof Lindstrand Stefan Olsson

Planchef Planarkitekt

Antagande Granskningsutldtande
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SANDLISTA

Lansstyrelsen i Vésternorrlands 1an, Samhallsbyggnadsenheten,

871 86 HARNOSAND

LRF; vasternorrlands.If@Irf.se

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

Trafikverket, Box 186, 871 24 HARNOSAND

E.ON, Box 850, 851 24 SUNDSVALL

Barn- och utbildningsférvaltningen
Kommunstyrelsekontoret
Kultur&Fritid

IAN Individ och arbetsmarknadsndmnden
Lantmaéterikontoret

Medelpads Raddningstjanstférbund
Miljoforvaltningen

VOF Vard- och omsorgsforvaltningen
Stadsbyggnadskontoret

- byggavdelningen

- gatuavdelningen

- mark- och exploateringsavdelningen
- parkavdelningen

MittSverige Vatten&Avfall AB
REKO Sundsvall

Sundsvall Energi AB

- fjérrvarme

Sundsvall EInat AB

- elnét

- Servanet

Stadsbyggnadsnamndens ledaméter

Berorda fastighetségare enligt fastighetsforteckning samt bostadsréttshavare, hyresgéster och
intresseféreningar 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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