KALIX KOMMUN

Dnr 2022-979-PDP

Detaljplan for Tore 4:33 m.fl. (Tore djurklinik)

PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Till planen hor:

e Plankarta med bestammelser

e Planbeskrivning

e Granskningsutldtande

e Undersdkning av betydande miljdpaverkan
e Fastighetsférteckning (sakagarférteckning)

PLANPROCESSEN

Planférfarande
Planférslaget handlaggs med standardférfarande enligt 5 kap plan- och bygglagen (PBL
2010:900). Forfarandets olika steg redovisas nedan:

Samrad

Dialog med lénsstyrelsen, berérda myndigheter, berérda kommuner, kdnda sakdgare och bo-
ende, féreningar, allménhet med flera. Syftet med samrédet &r att férbattra beslutsunderlaget
och att ge méjlighet till insyn och p8verkan.

Samridsredogérelse

Efter samr8det sammanstélls inkomna synpunkter i en samrddsredogérelse och handlingarna
revideras d§ det bedéms vara relevant. Detta skede ing8r formellt inte i processen vid stan-
dardférfarande men det férenklar och fortydligar infér granskningsskedet.

Granskning

Innan planen antas ska kommunen I8ta férslaget till detaljplan granskas. Den som vill ldmna
synpunkter p8 férslaget ska géra detta skriftligen. Inkommer inga synpunkter emot planférsia-
get kan begrénsat férfarande anvéndas vilket innebdr att granskningsskedet utgar.

Granskningsutldtande
Efter granskningstiden sammanstélls inkomna synpunkter i ett granskningsuti§tande. Hand-
lingarna revideras d8 det bedéms vara relevant

Antagande
Detaljplanen antas av samhé&llsbyggnadsnémnden.

Laga kraft
Om inget 6verklagande inkommit tre veckor efter antagandet vinner detaljplanen laga kraft.

Samride- 5 Granskning s-
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PLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar att utdka fastigheten Tére
4:33, Tore djurklinik, med mark fran fastigheten Tére 4:21 samt andra tilldten anvandning for
att mojliggora att omrddet kan anvandas som smadjursklinik.

BAKGRUND

Fastighetsdgaren till Tore 4:33, Tore djurklinik, anséker om upprattande av ny detaljplan for
omradet for att kunna férvdrva mark fran fastigheten Tore 4:21. Tére djurklinik star infér en
betydande expansion och &r i stort behov av utdkningsomradet. Gallande detaljplaner medger
inte detta d& utdkningsomradet i planerna ar avsatt for bostadsandamal.

PLANDATA

Lage och areal

Omradet ar beldget pd Backvdgen/Hemvégen i centrala Tore. Planomrddet uppgar till knappt
4000 m?2.

7
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Figur 2. Flygfoto, planomr8det ungeférligt rédmarkerat
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Markdgoforhallanden

Planomradet omfattar fastigheterna Tére 4:33 och 5:50 som &gs av sékande, Tére 3:87 och
Toére 6:28 som ags av Kalix kommun samt Tdre 4:21 och Tére 5:50 som ags av kommunala
bolaget Stiftelsen Kalixbostdder.

TIDIGARE BESLUT

Samhallsbyggnadsnamnden beslutade 8 november 2022 § 147 att starta processen med att
uppratta en ny detaljplan for Tére 4:33 med flera, Tore djurklinik. Samhallsbyggnadsnamnden
beslutade ocksa att planprocessen ska ske med standardférfarande samt att sékande bekostar
planarbetet.

Oversiktliga planer och program

Oversiktsplan

Fér omradet géller en fordjupad dversiktsplan for Tore, Tére utvecklingsplan 2030. Omradet
ligger inom tatortsomrade. Av planen rekommenderas det att vid fértitning av Tére centrum
ar det viktigt att sakerstélla att det finns attraktiva grénytor att vistas pa i centrum.
Gronytorna bor aven ha en klimatanpassande funktion i form av ytor som kan hantera
regnvatten samt trdd som kan ge skugga at bebyggelse och utemiljéer. I kommande
planldggningar ska markomraden i hégre grad avséattas for gronytor for att forstarka Toére
centrums grdéna struktur.

Planen beddms inte strida mot 6versiktsplanens intentioner.

Detaljplaner och omradesbestammelser

I géllande detaljplan Byggnadsplan fér del av Tére, akt 25-TOR-1583, faststélld 6 oktober
1965, ar aktuella omradet avsatt fér bostader (B) i tvd vaningar (II). Tilldten byggnadsarea
regleras genom omrade dar marken inte far bebyggas (prickmark).

Aldre planer som stadsplaner, byggnadsplaner och avstyckningsplaner géller idag som detalj-
planer. Dessa dldre planer har inte langre ndgon genomférandetid.

F/gur 3. Urk//pp ur DP 25-TOR- 1583

I gallande detaljplan Del av TORE (Fastigheten 6:28), akt 25-P88/50, laga kraft 1988-05-24,
&r aktuella omradet avsatt for distriktsvard (S1) i en vaning (I) samt bostader (B) i tva va-
ningar (II) dar vind inte far inredas (v). Tilldten byggnadsarea regleras genom omrade déar
byggnad inte far uppféras (prickmark).
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Planens genomfdrandetid &r 5 ar sedan planen vunnit laga kraft vilket innebér att den gatt ut
1993-05-24.

Om féreslagen detaljplan antas och vinner laga kraft upphor tidigare gallande detaljplaner att
galla inom planomradet, men fortsétter att gélla som tidigare utanfor det nu aktuella planom-
radet.

Riksintressen

Riksintressen regleras i miljébalken (MB). Att ett omrade klassas som riksintresse innebér att
omradet har sérskilt hogt varde och darfor ar av sarskild betydelse. Sarskild hdnsyn ska tas till
klassade riksintressen i den fysiska planeringen och riksintressen ska skyddas mot atgérder
som patagligt kan skada omradenas vérden.

Planomradet ligger inom riksintresse fér Forsvarsmakten, 1agflygningsomrade enligt 3 kap 9 §
MB. Férsvarsmaktens l&gflygningsomraden utgér omraden av betydelse for totalférsvaret.
Norrbotten anges vara ett av de riksintressanta omradena for 1agflygning eftersom det bland
annat kdnnetecknas av att vara mycket glesbefolkat. Lagflygningsomradena kan skadas av
uppférande av hdga objekt.

Hogsta tilldtna héjd &r anpassad till omgivande bebyggelse. Kommunen beddmer saledes att
planen inte kommer skada riksintressets varden.

Strandskydd
Planomradet ligger utanfoér strandskyddsomrade.

Kulturskydd

Inga kanda objekt finns inom planomradet. Om en ny/okand ldmning patraffas i samband med
exploatering ska arbetet omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen kontaktas. Fornlamningar
skyddas av kulturmiljélag (SFS 1988:950).
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Naturskydd

Omradet berdrs inte av nagra (kdnda) vardefulla, eller enligt lag, skyddade naturomraden eller
objekt. Inga fynd har rapporterats in i Artportalen (2020-2022). Planomradet ligger inom ta-
tortsbebyggelse och inte i nérhet till ndgot stérre naturomrade. Planférslaget bedéms inte pa-
verka vaxt- och djurlivet.

Mellankommunala intressen
o . . . o .
Nagra mellankommunala intressen bedéms inte paverkas av planforslaget.

Miljokvalitetsnormer och miljomal
Planen beddéms inte medféra negativ paverkan pa géllande miljékvalitetsnormer eller miljémal.

Beddomning av betydande miljopaverkan

Kommunen ska enligt 6 kap 5 § MB underséka om genomférandet av planen, programmet el-
ler &ndringen kan antas medféra en betydande miljdpaverkan. Enligt 6 kap 6 § MB ska under-
sékningen identifiera omstdndigheter som talar for eller emot en betydande miljépaverkan.
Samrad gallande undersékning om betydande miljopaverkan ska hallas med lansstyrelsen en-
ligt 6 kap 6 § 2p och 10 § MB. Om betydande miljépaverkan antas och en strategisk miljébe-
démning ska tas fram kan undersékningssamradet med férdel samordnas med avgransnings-
samradet.

Kommunens bedémning

Kommunen har gjort en undersékning av betydande miljépaverkan. Kommunen har tagit stall-
ning till att planen inte innebér risk for betydande miljopaverkan. En strategisk miljobedém-
ning har darfoér inte uppréattats. Kommunen ska dven samrada med lansstyrelsen om under-
sékningen och ldnsstyrelsen ombeds att yttra sig i fragan under samradstiden. Lansstyrelsen
delar kommunens bedémning.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Geotekniska forhallanden

Inga geotekniska eller hydrologiska undersdkningar har gjorts i samband med planens framta-
gande. Enligt SGU:s jordartskarta utgdrs grundlagret av morén. Det berérda markomradet &r

relativt plant. Marken beddéms 6versiktligt vara byggbar dd omradet sedan tidigare ar bebyggt
och inga stérre byggratter tillats.
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Moran

)
Figur 5. Urklipp ur SGU:s jordartskarta. Planomr8det ungeférligt rédmarkerat.

Miljotekniska markforhallanden

Marken pa angransande fastigheten Tére 6:46 finns registrerad i lansstyrelsernas databas for
potentiellt féSrorenade omraden, EBH-stédet. I EBH-stddet registreras omraden som antingen
ar potentiellt eller konstaterat férorenat av nedlagd eller pagaende verksamhet. Tére 6:46
finns registrerad eftersom en férbranningsanldggning finns pa platsen. Omradet &r &nnu inte
inventerat och har inte tilldelats nagon riskklass. Det finns i dagsldget ingen misstanke om att
markféroreningar forekommer inom fastigheten Tore 4:33, Tore djurklinik.

Ingen miljéteknisk markundersékning bedéms behéva genomfdras under planprocessen. En
sadan undersdkning blir aktuell vid framtida schaktnings-, gravnings- eller rivningsatgarder.
Om patraffande av misstankt fororening sker vid ndgon form av markarbete ska arbetet stop-
pas och omedelbart anmalas till tillsynsmyndigheten.

Innan eventuella schaktnings-, gravnings-, eller rivningsarbeten pdbdrjas ska kommunicering
ske med tillsynsmyndigheten (samhallsbyggnadsforvaltningen, bygg- och miljéavdelningen).
Det kan kravas en miljéteknisk utredning som kartldgger eventuella féroreningar, och som
fastslar vilka forsiktighets- eller saneringsatgarder som krévs for att undvika exponering.

Det ar den som férorsakat féroreningen (verksamhetsutévaren) som i forsta hand ar ansvarig
for saneringen enligt 10 kap MB. Om det inte finns ndgon verksamhetsutévare som kan stéllas
till ansvar for fororeningen kan fastighetsagaren anses ansvarig om denne kande till eller
borde kunnat upptacka féroreningen vid férvarv.

Radon

Markstralning ska beaktas vid grundlaggningen. Inom hégriskomraden ska byggnader dar
manniskor vistas mer an tillfalligt utformas “radonsakert”. P& normalriskomraden kan enklare
dtgarder vidtas.

Enligt den kommuntackande radonriskkarteringen fér Kalix kommun fran 1997 s ligger plan-
omradet inte inom hégriskomrdde fér radon. Férekomsten av markradon har inte undersokts
inom omradet i samband med framtagande av planhandlingarna.
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Storningar

Veterinarverksamheten medfér ett visst trafikflode till och fran omradet dagtid under 6ppetti-
der. Eventuella stérningar i form av dkad trafik i och med planens genomférande bedéms vara
av mindre art och bedéms dérmed inte skapa olédgenhet for omgivningen.

Trafik
Fordonstrafik till omradet sker fran Képmanvégen via lokalgatorna Backvagen, Hemvégen eller
Idrottsvdgen. Hastighetsbegransningen i omradet &r 50 km/h (nvdb.webb).

Tillréckliga ytor fér parkering finns inom planomradet. I Kalix kommun géller kravet att varje
byggherre i forsta hand ska tillgodose parkeringsbehovet for bostdder och verksamheter inom
den egna fastigheten.

Bussférbindelse finns vid Tére busstation som ligger ca 200 m frdn planomradet.

Teknisk forsorjning

Elnat

Fastigheterna Tore 4:33 samt Tore 4:21 &r anslutna till elndtet. Grundregeln &r att tillstand
kravs av ledningsdgaren vid flytt av ledningar och att arbetet utférs pa bekostnad av fastig-
hetsagaren.

Vatten- och avlopp
Planomradet ligger inom kommunens verksamhetsomrade fér vatten och avlopp (spillvatten).

I regel ska en fastighet ha en (1) férbindelsepunkt for kommunalt vatten respektive spillvat-
ten. Andring av fastighetsindelningen kan innebéra att férbindelsepunkter och ledningar behé-
ver flyttas. Kommunen ansvarar fér anlaggningarna fram till forbindelsepunkt och darefter
dvergar ansvaret till fastighetsdgaren. For att kunna genomféra planen krévs flytt av férbindel-
sepunkter, matarplats, ledningar m.m. och 3tgarder kan darmed kréavas pa kommunens, képa-
rens och saljarens anlaggningar. Atgarderna som kravs for detta bekostas av stkande.

Information saknas om exakta VA-ledningsdragningen i omradet och inom privata fastigheter
saknar kommunen radighet och i regel information om faktisk ledningsdragning. Huvudman-

nen for kommunala VA-ledningar, avd. teknisk forsérjning vid Kalix kommun, kommer utreda
frdgan under barmarkssasongen och darefter halla méte tillsammans med kdépare och séljare.

Dagvatten

Dagvattnet ska i férsta hand omhandertas inom kvartersmarken, dvs lokalt omhandertagande
av dagvatten, LOD. I andra hand ska det fordréjas inom kvartersmarken innan det avleds till
oppna diken utanfér planomradet. Fléden fran fastigheten kan minskas genom att till exempel
vatten frén tak avleds till grasytor eller rabatter som utrustas med kupolbrunn med férhéjd
kant. Detta for att ha en beredskap fér 6kade fléden i och med ett férandrat klimat med 6kad
nederbérd.

Markanvandningen forvantas inte ge upphov till betydande mangder féroreningar.

Uppvérmning
Uppvarmning férutsatts ske genom fornybar energikalla.

Avfall
Kommunal sophamtning finns i omradet. Avfall fran verksamheten ska lamnas till godk&nd
mottagare.
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Bebyggelse

Befintlig bebyggelse inom planomradet utgdrs av Tére djurklinik, f.d. Tére vardcentral, samt
ett flerbostadshus i tva vaningar. Planen medger en hégsta nockhdjd pa 9 meter och takvinkel
som minst 10 grader och som stérst 35 grader (o1 respektive 02). Omrade som inte far be-
byggas enligt tidigare detaljplan, prickmark, utgar och ersatts av bestammelse om att byggnad
ska placeras minst 2 meter frdn anvéndningsgrédns (p1). Den hdgsta byggnadsarean och hoj-
den pd bebyggelsen som tilldts enligt planférslaget motsvarar i stora drag befintlig bebyggelse.

Forslaget innebar ocksd att anvandningen &ndras fran tidigare anvéndning distriktsvard till
centrum (C) och forslds tillatas inom all kvartersmark i planomrddet. Anvandningen bostader
(B) foreslas ocksa tilldtas inom all kvartersmark i planomradet.

Enligt Boverket kan smadjurskliniker inga i anvdndningarna centrum (C) och verksamheter
(Z). Med hansyn till Tére djurkliniks storlek och omgivningspaverkan bedémer Kalix kommun
att djurklinikens verksamhet kan rymmas inom anvandningen centrum for att skapa en mer
flexibel detaljplan.

I planomradets sddra del féreslds att fastigheten Tére 4:33 enbart far forses med komple-
mentbyggnader, betecknad korsmark i plankartan, med stérsta tillatna byggnadsarea pa 50
kvm och hégsta tilldtna nockhdjd pa 3,5 meter. Parkering ska finnas (n1). Fastigheten Tére
5:50 foreslds regleras pd samma sétt som norra delen av planomradet, men byggratten be-
gransas till 35% av fastighetsarean (e2).

Stads- och landskapsbild

Planen har utformats med hansyn till de volymer, hdjder och takvinklar som finns i omgivande
bebyggelse. Kommunen gér ddrmed bedémningen att planférslaget inte pdverkar stads- och
landskapsbilden negativt.

Service
Livsmedelsbutik finns ca 100 m fran planomradet.

GENOMFORANDEFRAGOR
Tidplan
Planférslaget bedéms kunna antas av samhallsbyggnadsnamnden under vintern 2023/2024.

Genomfdrandetid

Genomfdrandetiden &r satt till 5 ar (60 manader) fran den dag planen fatt laga kraft. Fastig-
hetsagarna har under planens genomférandetid en garanterad byggratt i enlighet med planen.
Om planen ersatts med en ny, andras eller upphavs under genomfdrandetiden har fastighetsa-
garna ratt till ersattning av kommunen for den skada som uppkommer fér dem. Efter genom-
férandetidens utgdng fortsatter planen att gélla, men den kan andras eller upphévas utan att
fastighetsagaren har ratt till ersattning.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
Planforslaget kommer att omfatta allman platsmark. Kommunen ar huvudman for GATA.
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FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Fastighetsbildning som méjliggérs av planen

|
Figur 6. Karta éver méjlig fastighetsbildning.

Fastighet | Agare Forandringar
Tore 4:33 | Tore djurklinik AB Fastigheten utékas med ca 840 m? (yta 1, figur 6) med mark fran Kalixbos
skifte 1 fastighet Tore 4:21.

Fastigheten utdkas med ca 30 m? (yta 2, figur 6) med mark fran
Kommunens fastighet Tére 6:28.

Tore 4:33 | Tore djurklinik AB Fastigheten utékas med totalt ca 65 m? (yta 5 och 6, figur 6) med mark
skifte 2 frdn kommunens fastighet Tére 3:87.

Fastigheten utékas med ca 65 m? (yta 7, figur 6) med mark frén Kalixbos
fastighet Tore 5:50.

Tore 6:28 | Kalix kommun Fastigheten utdkas med ca 3 m? (yta 3, figur 6) med mark fran Kalixbos
fastighet Tére 4:21 samt ca 7 m? (yta 4, figur 6) fr&n Tére djurkliniks
fastighet Tore 4:33>1

Fastighetsbildning ansdks hos Lantmateriet, vilken initieras och bekostas av képaren. Ansdkan
om lantmateriférrattning sker lampligast nar detaljplanen vunnit laga kraft.

Rattigheter
Inga inskrivna rattigheter berér omradet. Eventuellt kan ett nytt servitut fér utfart behéva bil-
das, ungefar enligt kartan i figur 6.

EKONOMISKA FRAGOR

For att planen ska kunna genomféras behdver bland annat VA-ledningar och elledningar flytt-
tas. Kostnader som uppstar vid planens genomférande bekostas av kdparen/stkande. Kdparen
forvantas ha gjort en affarsmdssig bedémning att projektet ar genomférbart.

Planarbetet bekostas av s6kande.
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SAMRAD/GRANSKNING

Efter samrad respektive granskning sammanstélls inkomna synpunkter i en samradsredogé-
relse respektive ett granskningsutlatande. Handlingarna revideras om det bedémts vara rele-
vant.

Planfrégor har I6pande diskuterats med berérda.

MEDVERKANDE TJANSTEPERSONER
Planen har upprattats av samhallsplanerare Aron Karlsson Roos pa Kalix kommun i samrad

med sakagare, samhallsbyggnadsnamnden samt lansstyrelsen och lantmateriet.
UPPRATTAD 2023-01-19 REVIDERAD 2023-02-28

Planforfattare,

Aron Karlsson Roos
Sambhallsplanerare, Kalix kommun

Antagen: 2023-05-11 (SBN)

Vunnit laga kraft: 2023-06-03
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