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KALIX KOMMUN

Detaljplan fér Grytnas 1:178 och del av Vallen 7:54

Kalix kommun, Norrbottens lan

PLANBESKRIVNIN

HANDLINGAR

Planforslaget redovisas pa foljande handlingar:
Plankarta med bestimmelser

Denna planbeskrivning
Fastighetsforteckning
Samradsredogorelse

Utlatande efter granskning

Plankartan med bestimmelser blir juridiskt bindande efter antagande.

PLANFORSLAGETS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planforslaget syftar till att skapa planméssiga forutsittningar for att kunna bygga golthotell, uthyr-
ningsstugor samt anliagga husvagnscamping och en smabatshamn i anslutning till golfbanans driving -
range.

PLANDATA

Lagesbeskrivning
Planomradet ar beldget vid golfbanan ca 1.5 km séder om centrala Kalix.
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Areal
Planomradet omfattar ca 6,9 ha mark och ca 6,8 ha vatten, totalt ca 13,7 ha.

Markégoforhallanden
Fastigheten Vallen 7:54 dgs av Kalix kommun och har ratt till vattenomrade enl. JB 1 kap. 5§. Fastig-
heten Grvtnas 1:178 dgs av Kalix Golf AB och har ratt till vattenomrade enl. JB 1 kap. 5§.

BEHOVSBEDOMNING

Enligt den sa kallade MKB-foérordningen ska kommunen alltid géra en bedémning av huruvida ge-
nomforandet av en plan kan antas medfora betydande miljopaverkan. Med miljépaverkan avses bland
annat risker for manniskors hélsa eller for miljon, dverskridna miljokvalitetsnormer, paverkan pa kul-
turarvet eller pa skyddad natur. Denna bedomning kallas behovsbedémning.

Kommunen har inledningsvis bedomt att detaljplanens genomférande inte leder till betydande miljo-
paverkan enligt miljobalken 6 kap. 11§. Nagon miljébedomning enligt MB 6 kap. 11-18 §§ behover
darfor inte goras.

Lansstyrelsen har 1 sitt samradsyttrande meddelat att man inte delar kommunens bedémning att ett
genomforande av detaljplanen inte torde leda till en betydande miljopaverkan. Kalix kommun har med
anledning av detta uppréttat en sérskild miljokonsekvensbeskrivning for att sérskilt utreda hur exploa-
teringen paverkar landskapsbilden och kringomradets kulturmiljo.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN

Planomradet beror flera riksintressen. Hela Norrbottenskusten med E4 som nordlig avgriansning samt
Kalixdlven éar av riksintresse enligt 4 kap, 1§ och 2§. Kalixdlven ar riksintresscomrade, tillika Natura
2000 omrade enligt Miljobalkens 4 kap 8§. Omradet édr ocksa av riksintresse for naturvard och frilufts-
liv enligt 3 kap 6§ miljobalken.

Enligt kommunens bedémning kommer detaljplanens genomforande inte att leda till betydande miljo-
paverkan. Inget 6verskridande av miljokvalitetsnormer for vatten eller luft (5 kap MB) kan befaras.
Bvggprojektet motverkar inte kommunens miljékvalitetsmal. Detaljplanen bedoms darfor vara foren-
lig med Miljobalkens 3.4 och 5 kap.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

For Kalix kommun géller en kommuntiackande 6versiktsplan antagen 2009-10-12. Fér omradet géller
fordjupad oversiktsplan for Kalix centralortsomrade fran 1997 och anges 1 denna som tétortsomrade,
Innanbacken och Rolfs - Grytnas (Blc).

Rekommenderad markanvandning for aktuellt omrade ar bostadsbebyggelse. Omraden med nérhet till
service, skola och handel ska prioriteras for permanent bebyggelse.

Kommunens stéllningstagande for omraden som hotas av 100-ars flode ar att det inte bor tillkomma
nagon bebyggelse alls pa dessa platser, eftersom riskerna for matericlla skador vid 6versvamning ar
mycket stor. Enklare byggnader som garage och uthus kan ddremot uppfoéras pa omraden som hotas av
100-ars flode.

Detaljplaner
Omradet har i gillande detaljplan avsatts som golfbana (laga kraft 2013-10-08, akt 2514-P13/8).
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Miljépaverkan

Enligt den sa kallade MKB-férordningen ska kommunen géra en bedémning av huruvida genomfo-
randet av en plan kan antas medfora betvdande miljopaverkan. Med miljopaverkan avses bl a risker
for manniskors hélsa eller for miljon, 6verskridna miljokvalitetsnormer, paverkan pa kulturarvet eller
pa skvddad natur.

Kommunen har inledningsvis bedomt att detaljplanens genomférande inte leder till betydande milj6-
paverkan enligt miljobalken 6 kap. 11§. Nagon miljobedéomning enligt MB 6 kap. 11-18 §§ behover
darfor inte goras.

Lansstyrelsen har i sitt samradsyttrande meddelat att man inte delar kommunens bedémning att ett
genomforande av detaljplanen inte torde leda till en betydande miljopaverkan. Mot bakgrund av
kringomradets virdefulla kulturmiljé och landskapsbilden for Kalix tdtort bor en sérskild miljokonse-
kvensbeskrivning darfor upprittas.

Under samradet har d&ven synpunkter inkommit fran dgaren till Filipsborg som att anser att de plane-
rade nya hotellbyggnaderna, med en hogsta bvggnadshojd om 8 vaningar, inte passar i landskapsbil-
den och anser att byggnadshéjden for nytillkommande bebvggelse bor begransas till 6,0 meter (2 va-
ningar) samt att planbestimmelser om utformning av nytillkommande bebyggelse bor inforas 1 planen.
Dessa synpunkter har diskuterats med exploatéren, Nils Lundholm som accepterat ovanstaende.

Kommunen har innan granskning reviderat planforslaget med anledning av ovanstaende, vilket inne-
bér en betvdlig lagre exploateringsrad, samt upprattat en sarskild miljokonsekvensbeskrivning som
behandlar detta. Se bilaga, milj6konsekvensbeskrivning.

Kommunala beslut

Sambhillsbyggnadsnamnden i Kalix har 2016-02-09 § 12 beslutat att upprittade av ny detaljplan for det
aktuella omradet far prévas i en planprocess med utdkat planforfarande. Namnden beslutade vid
samma tillfalle att foreliggande planforslag kan stillas ut for samrad.

Sambhallsbvggnadsnamndens ordforande har genom delegationsbeslut 2016-08-08 godkant att revide-
rade planhandlingar och upprittad miljékonsekvensbeskrivning kan stéllas ut for granskning.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Mark och vegetation

Marken inom planomradet dr anlagd som golfbana och ndrmast stranden finns nagra gamla batango-
ringsplatser. Det har inte forekommit nagon industriverksamhet inom omradet. Det finns dérfor inga
skél att tro att marken &r férorenad.

Fornlamningar
Inga fornlamningar &r kinda 1 omradet.

Geoteknik

Ingen geoteknisk markundersokning har gjorts. Marken beddms utgdras av séttningsbendgna sedi-
ment. For att skapa en séttningsfri konstruktion rekommenderas att byggnader palas med spetsburna
palar ned till fast botten. Geoteknisk undersokning bor genomforas innan bygglov beviljas.

Bebyggelse
(V) markomrade for hamn far inte forses med byggnader.

(WV,) 6ppet vattenomrade for dér traddck och mindre bryggor far anlédggas.
(W) 6ppet vatten och vatten med mindre anlédggningar.

(N1) markomrade for friluftsomrade som far bebyggas med byggnader avsedda for campingplats, golf-
hotell, 6vernattningsstugor, raststugor etc. till en stérsta byggnadsarea om sammanlagt totalt 1700 kvm
och en hogsta byggnadshojd om 6,0 meter. Inom avgransat byggrittsomrade narmast Filipsborg far
endast fristiende byggnader om max 100 kvm uppforas. Storsta totala byggnadsarea inom detta om-
rade har dven begrinsats till 1000 kvm.

For att minska 6versvimningsriskerna vid nytillkommande bebyggelse inom friluftsomradet har en
planbestimmelse inforts 1 plankartan om att marknivan i anslutning till nytillkommande bebyggelse
inte far understiga +2,8 meter 6ver nollplanet i RH2000.

(R1) markomrade for golfbana som inom avgriansat omrade far bebyggas med byggnader for detta
andamal till en storsta total byggnadsarea om 500 kvm och en hogsta byggnadshojd om 6,0 meter.

For att ny bebyggelse ska harmonisera med befintlig bebyggelse har planbestimmelser om utformning
inforts inom hela planomradet som anger att nya byggnader ska ha trafasader och vara malade med
slamfirg 1 morka kulorer. Fasaddetaljer far besta av andra material med ljusare kuldrer dir sa provas
lampligt.

Stérningar
Det finns inga stérande verksamheter inom eller 1 niarheten av planomradet.

Trafik

Planen innebér en viss trafikokning till omradet under sommarmanaderna. En gang- och cykelvig fran
Kalix till Nyborg kommer att anldggas av Trafikverket under 2016 och vars striackning kommer att
angrénsa till planomradet.
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Buller

Nyborgsvagen (allm. vig nr. 705) ar relativt véltrafikerad och genererar visst trafikbuller. Fér 6vriga
lokaler (kontor, tillféllig vistelse, restaurang mm.) tillimpas Naturvardverkets foreslagna riktlinjer 1
BRAD (Buller fran vigtrafik, allminna rad, remissutgava 1991). Tillfilligt boende avser ett boende
under kortare tid pa t.ex. hotell, pensionat, vandrarhem, campingplatser m.m. Det finns inga rekom-
mendationer for ljudmiljon utomhus for tillfalligt boende.

Teknisk férsérjning
Kommunalt vatten- och avlopp finns framdraget till omradet.

Strandskydd
I miljobalkens kapitel 7 aterfinns de skél som kan foranleda upphiavande av strandskydd:

18 ¢ § Som sirskilda skil vid provningen av en fraga om upphédvande av eller dispens fran strand-
skyddet far man beakta endast om det omrade som upphévandet eller dispensen avser;

1. redan har tagits i ansprak pa ett sétt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften,

2. genom en vig, jarnvig, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering ar val avskilt fran omradet
narmast strandlinjen,

3. behovs for en anlédggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet och behovet inte kan tillgodo-
ses utanfor omradet,

4. behovs for att utvidga en pagaende verksamhet och utvidgningen inte kan genomforas utanfér om-
radet,

5. behover tas 1 ansprak for att tillgodose ett angeliget allmént intresse som inte kan tillgodoses utan-
forfor omradet, eller

6. behover tas 1 ansprak for att tillgodose ett annat mycket angeliget intresse.

Delar av planomradet ligger inom omrade for generellt strandskydd. De sérskilda skil som aberopas
for upphavandet av strandskyddet ar att marken enligt punkt 1, ar kraftigt paverkat av tidigare exploa-
teringsforetag och naturmiljon ar dirmed kraftigt paverkad av méanskliga aktiviteter. Aven punkt 3
aberopas eftersom bathamnen maste ligga vattnet.

Planomradet bestar av anlagd golfbana vilken har paverkat det ursprungliga djur- och véxtlivet i om-
radet. Vattenomradet dr paverkat av befintliga anlagda pirar samt tidigare av muddringsforetag 1 an-
slutning till dessa.

Omradet har tidigare detaljplanerats. Foregaende detaljplan vann laga kraft 1994-11-10 och ersattes av
nu géllande detaljplan som vann laga kraft 2013-10-08 som medger att en Golfbanan samt tva hamnar
far anlaggas. Nér en detaljplan upprittas sa sker en avvigning mellan allméinna och enskilda intressen.
Planecrade atgéirder (Golfbana) med pafoljande forandringar av naturmiljon bedémdes da ur allméin
synpunkt ha foretrade framfor att behalla omradet intakt. Lagstiftningen har fordndrats sedan forsta
detaljplanen for omradet antogs, men syftet med strandskyddslagstifiningen d.v.s. trygga ritten till
strander for allmédnheten och bevara véxt- och djurlivet ar lika som tidigare. Kommunen bedémer att
foreliggande detaljplan innebér en likvirdig paverkan pa strandskyddet 1 forhallande till vad géllande
detaljplan medfor.

Hela planomradet omfattas av atgiarder pa marken som inte dr forenliga inom ett strandskyddat om-
rade. Golfbanan ar sedan tidigare anlagd samt i full drift och marken kommer delvis att bebyggas. |
planen redovisas markanvandningen hamn ndrmast vattnet. Strandskyddet bor darfor upphédvas inom
hela planomradet.

Omradet 1 anslutning till hamnen och vattnet har en 6ppen karaktér, dar allminheten far fullt tilltrade.

For att sdkerstélla fri passage narmast stranden har planbestimmelse inforts om att marken inte far
forses med byggnader, sk. punktprickad mark, PBL 4 kap 11, 16 §.
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Upphévandet har utformats som en administrativ bestammelse a; enligt 5 kap 7 a § PBL. Strand-
skyddsupphavandet kommer att framga av kungorelse. I antagandebeslutet kommer det aven att
framga att kommunen upphaver strandskyddet inom hela planomradet. Strandskvddet upphéavs samma
dag som detaljplanen vinner laga kraft.

Skred och hoga vattenstand

Ras och skred kan forekomma narmast Kalixdlven. Historiskt sett har dock inte ras och skred utgjort
nagot storre problem 1 Kalix. Planomradet ér lagldnt och bor inte utgora risk for ras eller skred.
Kalixdlven ar inte paverkad av vattenkraftsutbvggnad och darmed finns det ingen risk dammhaverier
med omfattande 6versvamningar. Isgangen i Kalixdlven ar normalt inte heller sa dramatisk att det
vallar nagra problem med isproppar och éversviamningar som foljd. Naturliga 6versvimningar fore-
kommer vid varfloden och néar havet nar sin hogsta hogvattenniva vid stark palandsvind, vanligtvis
foreckommande pa hostkanten.

Kartan nedan visar det berdknade 100-arsflodet. Sannolikheten att ett 100-arsfléde ska intréffa inom
50 ar ar 40 %, och inom 100 ar 63 %. Ett 100-arsfléde intraffar med 100 % sikerhet inom

en 1000-arsintervall och med 99 % sédkerhet inom en tidsperiod av 500 ar.

Forklaringar

100 4rs flade

[} 1000 Meter
s W e B

Skala 1:14 000

Kartan visar 100 ars flodet samt 2 tvarsektioner med beraknade varden. Det gar att interpolera fram
markhojden for 100 ars flodet 1 h6jd med planomradet genom foljande berdkning:

3,3 -1700/4820 x (3,3-1,8) = 2.77 meter

Berikningsmodellen ar enkel och har sina brister. Flodeskarteringen ar utford av SMHI pa uppdrag av
Réaddningsverket. Det finns en osédkerhet i berdkningen pa grund av brister i kvalitén pa de hojddata
som fanns att tillga da flodeskarteringen genomfordes.

Markhojderna inom campingens (N;) byggrattsomrade dr som lagst +2,1 meter 6ver nollplanet 1 RH
2000 inom ett mindre omrade strax sdder om gamla klubbstugan, se separat grundkarta. For att und-
vika oversvamning foreslas marknivan i anslutning till nytillkommande bebyggelse hojas till minst 2,8
meter 6ver nollplanet i RH 2000 alternativt att palningens 6verkant inte understiger denna hojd. Ex-
empel, se bild.
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Motsvarande berdkning har gjorts i samband med att en ny detaljplan fér Ndsby smabatshamn togs
fram och som vunnit laga kraft under hosten 2015. Inom detta omrade foreslogs att marknivan maste
hojas till +2,5 meter 6ver nollplanet i RH 2000 for att undvika oversvamning.

Landhdjningen som ér ca 0,85 meter per 100 ar medfor och att risken for 6versvimning i omradet med
tiden minskar. I detaljplanen anges ocksa att endast kallarlosa byggnader far uppforas i omradet.
Byggnadsgrunden édr dessutom ca 2-3 dm ovan markniva. Sammantaget med dessa atgérder bedéms
nyttan av att bebygga omradet 6vervaga de risker som kan uppsta pa grund av hoga floden. Det gar
dessutom latt att valla in byggnaderna om vattnet skulle stiga till riskabla nivaer.

Inom Kalix Camping ar marhdjden ca +2,0 meter 6ver nollplanet i RH 2000 i anslutning till “"Kalix-
stugorna” och varierar mellan +2,0 och 2.6 meter 6ver nollplanet i RH 2000 vid Strandéingesbadet.

Vattenférekomster

Planomradet angrinsar till Kalixidlven. Det svenska genomférandet av EU:s ramdirektiv for vatten
innebar att Sverige ska kartldgga och analysera alla vatten, faststilla mal och kvalitetskrav och upp-
ratta atgardsprogram for vattenmiljoerna 1 Sverige, samt att 6vervaka dem. Syftet ar att uppna malsatt-
ningen “god vattenstatus” 1 alla vatten senast ar 2015 eller, om tidsfrist bedéms nédvéandigt, senast ar
2021.

Kalixdlven ér fysiskt paverkad av flottningsepoken da bland annat vattendrag rensades, forsnackar och
stenar avldgsnades och sidogrenar stingdes av och torrlades. Flottningen har 1 hogsta grad paverkat
vattenmiljon, t ex har uppvixt- och lekomraden for fisk forstorts.

Planens genomforande kommer inte att paverka ovan namnda miljéproblem och darmed riskeras inte
MKN att 6verskridas pa grund av detaljplanen. Planerad bebyggelse kan anslutas till kommunens vat-
ten och avloppsnit. Inga nya dikningsforetag behévs for att iordningstilla marken 1 byggbart skick.
Planen medger for anldggande av en camping samt uppforande av golfhotell och mojlighet till att an-
gora bat inom hamnomradet. Kommunen bedémer att de sma méangder fororeningar som kan forvintas
fran detta omrade inte har nagon namnvérd paverkan pa vattenkvaliteten.

Konsekvenser av planens genomfdrande

Golflubben, Kalix Golf AB, har under senare ar dragits med dalig ekonomi och under forra hosten
forelag hot om konkurs vilket hade kunnat innebéra att Kalix kommun som borgenar tvingats 16sa sitt
borgensatagande. Nils Lundholm gick dock genom Part AB in som ny édgare 1 bolaget och loste de
upplupna skulderna vilket gjorde att en konkurs kunde undvikas. Den nu planerade satsningen pa
campingstugor, husvagnsplatser och golfhotell syftar till att langsiktigt starka golflubbens ekonomi
vilket ur kommunalekonomisk synvinkel dr en positiv konsekvens av planens genomforande.
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Konsekvenserna av planforslaget innebér att ny bebyggelse kommer ndrmare Filipsborg herrgard och
diarmed paverkas den ursprungliga landskapsbilden dar herrgarden omges av 6ppen obebyggd mark.
Den nya bebyggelsen anpassar sig dock till landskapsbilden och den vardefulla kultumiljon genom att
byggnadshojden begrinsas till maximalt 2 vaningar samt att utformningen regleras till trafasader med
morka slamfarger. Inom sédra delen av N; betecknat byggrattsomrade nédrmast Filipsborg har planbe-
stimmelse inforts om att nya byggnader ska uppforas fristiende samt med en storsta byggnadsyta om
100 kvm. Storsta totala byggnasarea inom detta omrade har reglerats till 1000 kvm. Detta gor att den
nya bebyggelsen, om den uppfoérs modulbaserat i mindre volymer, underordnar sig herrgarden och
minskar negativ paverkan pa landskapsbilden.

Bedomningen av planalternativets miljopaverkan ar att den medfor sma negativa konsekvenser med
liten paverkan pa vérden av lokalt/regionalt intresse.

Ett iordningstéllande av hamnen innebér viss muddring och strandskoning pa vissa stéllen vilket inne-
bar tillstandspliktig vattenverksamhet enlig Miljobalken som handliggs av lansstyrelsen alternativt
mark- och miljédomstolen beroende pa drendets omfattning.

Muddring samt anléggandet hamnomradet kommer att utforas i enlighet med myndighetsbeslut om
vattenverksamhet samt kommunens bygg- och miljéavdelnings beslut betraffande upplaggning av
muddringsmassor. Viss grumling av vattnet samt maskinbuller etc. kommer dock att ske 1 samband
med att hamnen iordningstills. Arbetet kan med fordel ske under host (oktober-november) eller var
(april-mayj) eller for att minska oldgenheter med detta.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Detaljplaneprocessen handliggs med utdkat planforfarande. Det innebér att planforslaget efter genom-
fort samrad ska planforslaget stéllas ut for granskning. Samrad och utstillning kommer att ske under
varen 2016.

Om inga erinringar mot planen inkommer kan den tidigaste antas i september 2016. Detaljplanen vin-
ner normalt laga kraft ca en manad efter antagandebeslutet. Om planen 6verklagas, forldngs givetvis
handldggningstiden.

Ansvarsfordelning
Golfklubben ansvarar for driften och underhallet av omradet.

Huvudmannaskap
Kommunen ar normalt sett huvudman for allménna platser. Planomradet beror dock inte allmén plats-
mark.

Genomférandetid
Planens genomforandetid slutar 15 ar fran dag som detaljplanen vunnit laga kraft.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

Planen medger att nya fastigheter kan bildas for campingomradet (N1), Hamnen (V och W) och golf-
bancomradet (R1). Inom omradet f6r underjordiska ledningar (u- omrade) kan ledningsritt alternativt
servitut bildas.

Utrymme for utfartsservitut har skapats for berérda fastigheter inom kvartersmarken inom planomra-

det. In- och utfart fran allmén vig nr. 705 (Nyborgsvigen) tas via samma utfart som Filipsborg. At-
girden har stod i1 géllande detaljplan. Se nedan.
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Erforderlig forrittning ansoks hos lantmaéteriet.

Ekonomiska fragor
Sokanden star for kostnaderna for upprattande detaljplanchandlingarna samt for de kostnader som
uppkommer i samband med ett genomforande av planen.

MEDVERKANDE T.JﬂNSTEN!AN
Planen har uppréttats av Anders Okvist, Samhéllsbyggnadsforvaltningen, Kalix kommun i samrad
med Samhillsbyggnadsnidmnden/forvaltningen samt Lantméteriet.

UPPRATTAD 2016-08-02, reviderad 2016-10-13
Sambhallsbvggnadsforvaltningen, Kalix kommun

Planfdrfattare

. S l_'

' / Hy
A o]~
Anders Okvist
Planingenjér

Antagen av SBN: 2016-10-25
Vunnit laga kraft: 2016-11-29
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