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Detaljplanens syfte

Planens syfte dr att mojliggora bostader pa delar av fastigheten Sunderbyn
1:19 med flera. Dessutom syftar detaljplanen till att framja utvecklingen av en
strategiskt viktig tatort som ar bade stationsndra och beldagen i anslutning till
en av kommunens storsta arbetsplatser, samt inom pendlingsavstand till bade
centrala Luled och Boden.

Beskrivning av detaljplanen

Hela detaljplanen

Planens bakgrund

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade i april 2023 att ge stadsbyggnads-
namnden i uppdrag att uppratta forslag till ny detaljplan f6r Sunderbyn 1:19
(2023-04-24 §85). Fastigheten Sunderbyn 1:19 har anvants som dkermark men
pa grund av forsaimrade odlingsférhédllanden 6nskar markégaren att omvandla
omradet till ett bostadsomrade.

Planomradet omfattas av Lulea kommuns 6versiktsplan Vision Luled 2040 som
antogs av Kommunfullméktige den 27 september 2021, §188. Oversiktsplanen
pekar ut planomradet med omnejd som “omride for areella niringar och andra
landsbygdsanknutna verksamheter samt bostadsbebyggelse i mindre omfattning”. Trots
att planforslaget delvis avviker fran oversiktsplanens intentioner, bidrar det till
en viktig utveckling av en stadsnéra by, vilket 6versiktsplanen vardesétter. En
sadan utveckling mojliggor effektivt utnyttjande av befintlig infrastruktur och
kommunikationer, en viktig pusselbit i kommunens arbete for att skapa hallbar
tillvaxt. Avsteg fran oversiktsplanen grundar sig dven i kommunens ambition att
framja bostadsbyggande och utvecklingen av bostadsbestandet pa en strategiskt
viktig plats. Planomradet ligger i ndara anslutning till bAde Sunderby sjukhus,

en av kommunens storsta arbetsplatser, och en jarnvagsstation samt inom
pendlingsavstand till bade centrala Luled och Boden.

De pagaende och planerade industrisatsningarna i Lulea och Boden resulterar i
ett okat bebyggelsetryck i omradet Gammelstad-Sunderbyn och vidare i riktning
mot Boden. For att tillgodose detta behov medger detaljplanen omvandlingen av
jordbruksmark till ett nytt bostadsomrade. Luled kommuns langsiktiga mal ar
att na en befolkning pa 100 000 invanare ar 2040, vilket kraver omkring 800 nya
bostader arligen. Utvecklingen av Sodra Sunderbyn utgor ett viktigt steg for att
stodja den pagaende tillvaxten och erbjuder majligheter for fler att bosétta sig
utanfor stadskarnan.

Planférslaget

Detaljplanen mgjliggor byggandet av 20 bostader i en lantlig bymiljo, dar bade
friliggande och sammanbyggda smahus och mindre flerbostadshus som inordnar
sig i villastrukturen kan uppforas. Antalet bostader har faststillts med hansyn till
belastningen pa kommunens vatten- och avloppssystem.
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Gestaltningsidé

Utformningen av omradet utgar fran fyra barande principer:

oy
'S
N L

Anpassning till Sunderbyns struktur
Historiskt har manga byar och

orter byggts upp langs vagar som
fungerat som ryggraden i samhaéllena.
Planforslaget foljer denna tradition med
bebyggelse langs ett tydligt huvudstrak.
Byggnaderna kan placeras nira gatan
for att efterlikna karaktaren langs
Sunderbyvagen.

Generdsa tomter och flexibla bygg-
mdjligheter

Tomterna ar minst 1000 m? stora,

med generdsa byggratter for bade
huvudbyggnad och komplementbygg-
nader. Byggnader kan placeras nara
gatan, vilket ger ett varierat gaturum och
skapar mojlighet for gardsbildningar.
Garage och andra komplementbygg-
nader kan sammanbyggas for mer fri
tomtyta.

Naturmark och mobilitet

En storre gronyta bevaras for att beakta
dagvattenhantering. Oppna ytor mellan
bebyggelsen skapar luftighet och
kopplingar till naromradet. Befintliga
landskapselement, sasom diket i
planomradets mitt, integreras i omradets
struktur.

Arkitektur i lantlig miljo
Bebyggelsens utformning anpassas

till den 6vergripande bykaraktaren

i naromradet genom regleringar av
bland annat byggnadernas hojd,
takutformning och fasadernas material
och kuldrer som ska harmoniera med
den lantliga miljon.



Bild 1: lllustration 6ver en mojlig utformning av planomradet. Bostadsytorna inom den réda rutan har efter
illustrationsplanens framtagande flyttats vasterut.

Utvecklingen av omradet kombinerar ett lantligt boende med bekvamligheten
av att vara nara arbetsplatser, service och andra faciliteter i bade Lulea och
Boden. Det dr mdajligt att bygga bade smahus och mindre flerbostadshus inom
planomradet. Smahus ar en uppskattad boendeform bland olika grupper i

befolkningen, inklusive familjer och unga vuxna, som bada anses vara viktiga for
att na befolkningsmalet om 100 000 Luledbor ar 2040.

Bild 2: Volymillustration 6ver en mdjlig utformning av planomradet. Vy fran norr i riktning séderut.

Detaljplanen 6ppnar upp for en flexibel och varierad utformning av
fastigheterna, vilket ger de boende mdjlighet att anpassa sina fastigheter utifran
individuella 6nskemal och behov. Till exempel dr majliggor detaljplanen for

att ha en huvudbyggnad, garage samt komplementbyggnader (sa som vaxthus
eller snickarbod). Detta skapar forutsattningar for ett personligt och funktionellt
boende med utrymme for olika intressen och aktiviteter.



Exempel pa hur fastigheterna skulle kunna utformas:

o
<
15 % 25% 35 %

Bild 3: Exempel pa nyttjande av byggratt (rdknat i andel av tomtarean).

Fortsatt utveckling av omradet

Det finns planer pa att utveckla omradet i en andra etapp i riktning mot vag 97.
Planerna ar fortfarande i ett tidigt skede och hanteras inte inom ramen fér denna
detaljplan. Daremot 6ppnar detta planforslag upp for en fortsatt utbyggnad i en
andra etapp. Detta aterspeglas i planomradets gatustruktur, dar gatan mojliggor
framtida vaganslutningar norrut.

En skiss som visar en mojlig utveckling i en andra etapp har tagits fram i ett
tidigt skede med syfte att fungera som diskussionsunderlag. Skissen redovisar
inte hur detta planforslag ar utformat. Detta eftersom andringar har gjorts i
aktuell detaljplan efter att illustrationen togs fram.

Bild 4: Skiss 6ver en mojlig framtida utveckling av omradet. Réd linje markerar denna detaljplans avgrénsning
men visar inte en korrekt bild 6ver mdjlig utformning av planomradet.



Plandata

Planomradets lage och areal

Planomradet ligger soder om vég 97, i hojd med Sunderby sjukhus, och omfattar
cirka fem hektar. Berorda fastigheter ar Sunderbyn 1:19, Sunderbyn 59:17,
Sunderbyn 4:47 och Sunderbyn 67:3.

Tabell 1: Berdrda fastigheter och storlek som planlaggs pa respektive fastighet (i kvadratmeter).

Yta (i kvadratmeter) av fastigheten som

SR A planlaggs i aktuell detaljplan
Sunderbyn 1:19 Privat 49 620

Sunderbyn 59:17 Privat 345

Sunderbyn 4:47 Privat 735

Sunderbyn 67:3 Luled kommun 205

Markagoférhallanden

Planforslaget beror huvudsakligen fastigheten Sunderbyn 1:19 som &gs av

en privatperson som dven dr den som initierat planarbetet. Vidare beror
planforslaget dven fastigheterna Sunderbyn 59:17 och Sunderbyn 4:47 som bada
ags av privatpersoner samt fastigheten Sunderbyn 67:3 som dgs av kommunen.

Planprocessen

Foreskrifter och allménna rad

Planhandlingarna i planforslaget har upprattats utefter Boverkets foreskrifter om
detaljplan (BFS 2020:5) samt Boverkets allmédnna rdd om redovisning av reglering
i detaljplan (BFS 2020:6), samt foreskrifter och allmdnna rdd om planbeskrivning
(BFS 2020:8).

Planférfarande

Detaljplanen handldggs enligt utokat forfarande da planforslaget inte ar forenligt
med kommunens Oversiktsplan 2021, i enlighet med plan- och bygglagen
(2010:900). Detaljplanen beddms inte medfora en betydande miljopaverkan.

Héar ar vi nu!

Kungorelse Samrad Samréﬂde- Underrattelse Granskning ErEneLGiligs: Antagande Laga kraft
redogorelse utldtande

Bild 5: Planprocessen for utokat férfarande.

Tidplan
Enligt en preliminar tidplan berdknas detaljplanen stallas ut for granskning
under hosten 2025. Detaljplanen bedoms kunna antas darefter.



Handlingar

Planhandlingar
Detaljplanen bestar av foljande handlingar:
e Plankarta med bestammelser, daterad 2025-04-07
* Planbeskrivning (denna handling), daterad 2025-04-08

Plankartan och planbestimmelserna ar juridiskt bindande. Planbeskrivningen
utgor komplement till plankartan och planbestimmelserna, men saknar egen
rattsverkan.

Ovriga handlingar
Under planarbetet har dessutom foljande handlingar upprattats:

¢ Grundkarta, upprattad 2024-12-16
¢ Fastighetsforteckning, daterad 2025-04-04
¢ Undersokning av betydande miljopaverkan, daterad 2025-01-31

Utredningar och underlag
* PM Geotekniskt utladtande — Sunderbyn 1:19, WSP, daterad 2024-11-29
¢ Gestaltningsforslag, a och d Arkitektkontor, daterad 2025-01-28

Allman plats

Med allman plats menas mark som dr avsett for ett gemensamt behov. En allmén
plats far till skillnad fran kvartersmark inte stangas av for allmanheten. En
allmén plats kan till exempel vara en gata, ett torg eller en park.

Planforslaget innehaller allméan platsmark i form av omraden for gata [GATA],
och naturmark [NATUR].

Gata

Anvandningen Gata anvands for omraden avsedda framst for trafik inom
en ort eller for trafik som har sitt mal vid gatan. I anvandningen ingar dven
komplement som behovs for gatans funktion, sasom diken, snéupplag,
planteringar med mera.

Detaljplanen mojliggor for en ny gata i omradet med in- och utfart mot
Sunderbyviagen. Gatuomradet rymmer bade viagbanor, diken for att avleda
dagvatten och snoupplag. Vid Sunderbyvagen inrymmer gatuomradet dven plats
in- och utfart till befintlig byggnad.

Natur

Anvandningen Natur anvands for omraden for frivixande gronomraden som
inte skots mer an enligt skotselplan eller genom visst begransat underhall.
Aven mindre park-, vatten- och friluftsanldggningar och andra komplement till
naturomradets anvandning ingdr i anvandningen.
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Soder om den foreslagna bebyggelsen planlaggs en storre gronyta. Delar av
gronytan utgor en lokal lagpunkt. Det befintliga diket i Ost-vastlig riktning
inkluderas i gronytan och fungerar som dagvattendike med syfte att avleda
dagvattnet dsterut innan det viker av i riktning mot Sunderbyvagen och en
anslutningspunkt for vatten och spill.

Aven i planomradets mitt planliggs ett befintligt dike som gronyta med syfte
att bade bevara dess funktion som avledning av dagvatten och naturvarde.
Gronytans bredd ar 10 meter vilket dven mojliggor for manniskor och djur att
rora sig langs diket.

Utformning av allmin plats
Befintliga diken inom planomradet behélls och utvecklas for fordrdjning och
avledning av dagvatten [dike,].

Skydd mot storningar

I planomradets sydostra del reglerar plankartan att trad, buskar eller annan
vegetation ska planteras [vegetation, ]. Regleringen syftar att skapa en mer
omfattande avskdarmning mellan befintlig hastverksamhet och planomradet.

Kvartersmark

Med kvartersmark menas mark som enligt detaljplan inte dr allméan plats
eller vattenomrade utan framst dr avsedd for bebyggelse for enskilt andamal
eller allménna verksamheter. Planforslaget innehaller kvartersmark i form av
omraden for bostadsandamal och tekniska anldggningar.

Bostader

Anviandningen bostader anvands for olika former av boende av varaktig
karaktér. Aven bostadskomplement ingar i anvandningen. I en detaljplan ar det
inte mojligt att reglera bostaders upplatelseform, till exempel bostadsritt eller
hyresratt.

Hégsta nockhdjd, tak och fasadutformning

Planforslaget reglerar huvudbyggnadernas hogsta nockhdjd till 8,5 meter [h,]
och komplementbyggnadernas hogsta nockhdjd till 5 meter [h, ] med en godkand
takvinkel mellan 18 och 45 grader [o,], vilket motsvarar en till tva vaningar. Bade
huvudbyggnad och komplementbyggnad utformas med sadeltak dar taknocken
har samma riktning som byggnadsverkets langsida [f,]. Byggnadsverkets fasad
ska utforas i trapanel och fasader far ha kulorer inom spannet gront/gult och
brunt/rétt med en svérta pa minst 50 och en kulorthet pa 10 enligt NCS-systemet.
Lasyrer i angiven fargskala dr ocksa mdjliga, liksom jarnvitriol och falurdd.
Fasadfargen ska vara matt [f ]. Godkanda fasadkulorer beskrivs mer i avsnittet
Konsekvenser - Fysisk miljo.



Utnyttjandegrad och fastighetsstorlek

Minsta tillatna fastighetsstorlek regleras inom planomradet till 1000
kvadratmeter [d,]. Regleringen gors for att sakerstalla att detaljplanen inte
medger fler tomter dn det maximala antalet VA-anslutningar som ar mojligt
(20 anslutningar). Storsta tillatna byggnadsarea regleras till 35 procent av
fastighetsarean [e ]. Huvudbyggnads byggnadsarea far vara max 20 procent av
fastighetsarean [e,].

Placering av byggnader

Tillkommande byggnadsverks placering regleras for att dels méjliggora ett
omfamnande och smaskaligt gaturum, likt delar av Sunderbyvagen och
Traskbergsvagen, och dels for att sdkerstédlla ett byggnadsfritt avstand mellan
angransande fastigheter (om byggnader uppfors fristdende).

Huvudbyggnader som uppfors fristdende ska placeras minst fyra meter fran
grannfastighet och minst tva meter fran fastighetsgréans mot gata [p,]. Detta gors
for att dven sakerstélla god sikt vid in- och utfart.

Komplementbyggnader ska dven de placeras minst tva meter fran grans mot
gata [p,]. Om en komplementbyggnad byggs fristdende ska den placeras minst
fyra meter fran fastighetsgrans mot grannfastighet utan grannes medgivande,
eller minst 80 centimeter fran fastighetsgrans mot grannfastighet med grannes
medgivande [p,].

Garage och carports med Oppningar som vetter mot gata far inte placeras
narmare an sex meter fran gatan vid infart. Denna reglering gors for att en bil ska
kunna sta helt framfor infarten till garaget eller carporten, utan att ndgra delar av
bilen hanger ut over gatan.

Markens anordnande och vegetation

For att minska risken for Oversvamning reglerar detaljplanen att all kvartersmark
med bestimmelsen [n, ] ska h6jdsattas som ldagst sju meter 6ver nollplanet.
Hojdskillnader tas upp med mjuka sléanter som ansluter val till omkringliggande
mark.

Tekniska anlaggningar

Anvandningen Tekniska anldggningar anvands for omraden for tekniskt
dndamal. Aven komplement till den tekniska anldggningen ingar i
anvandningen. Inom omradet med beteckningen [E ] mdjliggors for lokalisering
av natstation och avfallshantering. Anlaggningarna ar tillgangliga fran allman
platsmark.

Arendeinformation

Detaljplanens diarienummer: KLF 2023/1166 (tidigare SBF 2023/672)
Beslut om planbesked: 2023-04-24 (§85)

Beslut om start av planarbete: 2023-04-24 (§85)
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Genomférandefragor

Genomférandetid

Genomfdrandetiden ar fem ar fran och med da det blir mdojligt att ansluta
omradet till kommunalt vatten och avlopp. Lads mer i avsnittet Forutsittningar -
Teknik - Dricksvatten, spillvatten och avlopp.

Under genomforandetiden har fastighetsdgare en garanterad byggratt i enlighet
med detaljplanen. Efter genomfoérandetidens utgang kan kommunen andra eller
upphdva detaljplanen utan att fastighetsdgare far ndgon ersattning for byggratt
som inte kan utnyttjas. I 6vrigt gdller detaljplanen och fortsatter galla till dess att
den ersatts, andras eller upphavs.

Mark- och utrymmesforvarv

Skyldighet inlésen, huvudman

Kommunen ar skyldig att pa fastighetsagarens begéran 16sa in mark eller annat
utrymme som enligt detaljplanen ska anvéandas for allméan plats som kommunen
ska vara huvudman for enligt 14 kapitlet 14 § plan- och bygglagen.

Ratt till inldsen, huvudman

Kommunen far 16sa in mark eller annat utrymme som enligt detaljplanen ska
anvandas for allman plats som kommunen ska vara huvudman for enligt 6
kapitlet 13 § plan- och bygglagen.

Fastighetsrattsliga fragor

Planomradet bestar huvudsakligen av delar av fastigheten Sunderbyn 1:19 som
dgs av en privatperson. Mindre delar av planomradet omfattas av fastigheterna
Sunderbyn 59:17 och Sunderbyn 4:47 som bada ags av privatpersoner och
Sunderbyn 67:3 som dgs av Luled kommun.

Fastighetsbildning

Planomradet bestar av fastigheterna Sunderbyn 1:19, Sunderbyn 59:17 och
Sunderbyn 4:47 som ér i privat dgo och fastigheten Sunderbyn 67:3 som éags av
Luled kommun. Vid ett genomforande av detaljplanen kommer allméan platsmark
i form av naturmark och gata dverforas fran Sunderbyn 1:19, Sunderbyn 59:17
och Sunderbyn 4:47 till kommunens fastighet Sunderbyn 67:3 genom lantmateri-
forrattning, med exploateringsavtalet som grund.

Detaljplanen mojliggor avstyckning av bostadsfastigheter fran fastigheten
Sunderbyn 1:19. Fastighetsbildning sker successivt i samband med att marken
saljs.

Kommunen ansvarar {for att ansoka om erforderlig fastighetsbildning berérande
allmén plats. Exploatoren ansvarar att ansokan om erforderlig fastighetsbildning
berérande kvartersmark. Exploatdren ansvarar for att bekosta samtlig fastighets-
bildning.
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—————— Fastighetsgranser
—-— Planomradesgréns
Del av Sunderbyn 1:19
Del av Sunderbyn 4:47
Il De av Sunderbyn 59:17

- Del av Sunderbyn 67:3

Bild 6: Planomradet omfattas av fyra fastigheter, varav Sunderbyn 1:19 utgér majoriteten.

Réattigheter
Ledningsritt

25-F1997-497.1 (starkspanningskabel, luftledning och jordkabel) ar lokaliserad
cirka 40 meter norr om planomradet.

Servitut
Tva officialservitut berdrs inom planomradet.

Servitut akt 2580-12/76.1, andamal vdg. Servitutet ar till forman f6r Sunderbyn
1:23 och belastad fastighet ar Sunderbyn 1:19. Servitutet paverkas vid
genomforandet av detaljplanen och bor darmed dndras i samband med 6vrig
fastighetsbildning. Sunderbyn 1:23 kommer fortsatt ha ratt till vag.

Servitut akt 25-F2006/214.1, andamal gang- och cykelvag. Servitutet ar till
forman for Sunderbyn 67:3 och belastad fastighet 4r Sunderbyn 1:19. I och med
fastighetsreglering av allméan plats fran Sunderbyn 1:19 till Sunderbyn 67:3 blir
formansfastighet och belastad fastighet densamma inom aktuellt omrade och bor
darmed @ndras i samband med 6vrig fastighetsbildning.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Dagvatten ska fordrojas lokalt i 6ppna diken och pa gronytor.
Dagvattenhanteringen utformas sa att det inte innebar nagra okade floden
nedstroms. Instangda gardar eller lagpunkter ska undvikas. Dagvatten ska
fordrojas inom egen fastighet enligt kommunala riktlinjer.

12



Utbyggnad av allmén plats

Exploatoren bekostar utbyggnaden av allman plats. Kommunen ansvarar for
framtida drift. I exploateringsavtal samt genom 6verenskommelser om fastig-
hetsreglering regleras 6verlatelser av mark som behovs for att tillgodose behovet
av allmén platsmark.

- Delar av Sunderbyn 1:19, Sunderbyn 4:47
och Sunderbyn 59:17 som 6verfors till
kommunagd fastighet fér anldggande av
allman platsmark (natur och gata).

Bild 7: Delar av fastigheterna Sunderbyn 1:19, Sunderbyn 4:47 och Sunderbyn 59:17 som &verfors till
kommunégd fastighet.

Utbyggnad vatten och avlopp

Planomradet ligger inte inom kommunalt verksamhetsomrade for dricksvatten,
spillvatten och dagvatten. Detaljplanen forutsatter att verksamhetsomradet
utokas for att innefatta dricks-, spill- och dagvatten for hela planomradet.

Varmefoérsodrjning
Planomradet dr mojligt att ansluta till Lulea Energis fjarrvarmenait.

El och fiber

Det beddms mojligt att ansluta omradet till befintlig infrastruktur for el och
fiber i omradet. Lunet har optoledningar (fiber) och Skanova har ledningar
for tele i planomradets narhet. Lulea energi har luftburna elledningar norr om
planomradet.

Avfallshantering

Atervinningsstation finns i Sédra Sunderbyn intill korsningen Hammarenvigen,
Tegskiftesvagen och Nasuddenvagen. Avfallshanteringen ska ske inom den egna
fastigheten samt enligt den for tidpunkten gillande kommunala renhallnings-
ordningen. Insamlingsplats for forpackningsavfall majliggors i planomradets
nordvastra del.
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Snoéhantering

Snohantering ska ske inom den egna fastigheten. For snchantering av de
allméanna platserna ingér i anvandningen Gata d@ven komplement som behovs
for gatans funktion. Gatuomradet utformas 15 meter bred och rymmer bade
vagbanor, diken och snéupplag.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Genom planldggningen skapas forutsattningar for anldggandet av 20
enbostadshus. Kostnader som planen medfor for exploatorerna ar exempelvis
kostnader for lantmateriforrattningar och iordningstallande av allmén plats och
kvartersmark, samt rivning av befintliga byggnader och anldggningar. Kostnader
som detaljplanen medfor for kommunen dr exempelvis kostnader for drift av
allman platsmark.

Planavgift

Planavgift tas ut vid bygglovsansokan enligt gdllande taxor.

Ersattning och inlésen

Om mark enligt en detaljplan ska anvandas for en allmén plats som kommunen

ar huvudman for, ar kommunen skyldig att pa fastighetsdgarens begéaran 16sa in
marken. Kommunen kommer 6verta mark som planlaggs som allmén platsmark
inom planomradet genom exploateringsavtal.

Drift allman plats

Kommunen bekostar framtida drift av allméan plats.

Drift vatten och avlopp

Det kommunala bolaget Lulea Miljoresurs AB (Lumire) ansvarar for driften

av allmanna ledningar for vatten och avlopp. Avgift tas ut av fastighetsagarna.
Fastighetsdagarna ansvarar for ledningar inom egen mark. Lumire bygger allman
servis fran huvudledning till fastighetsgrans och ombesdrjer inkoppling

Gatukostnader

Kostnaden for utforande av allman platsmark inklusive gata bekostas av
exploatoren. Drift av allmén platsmark bekostas av kommunen.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal mellan exploatdren och kommunen ska upprattas
och undertecknas innan detaljplanen antas. Avtalet reglerar ansvaret mellan
kommunen och exploattren géallande utbyggnad och finansiering for
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genomférandet av detaljplanen. Atgarderna som regleras i ett exploateringsavtal
ska vara nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomforas.

Exploateringsavtalet kommer bland annat att reglera f6ljande:

Overlatelse av mark planlagd som allmén plats fran exploatoren till
kommunen

Utforande och bekostande av allmén plats som krévs f6r planomradets
genomforande

Eventuella nédvandiga markupplatelser, sa som servitut eller ledningsratt

Nodvandiga atgarder for planomradets genomfdrande, tidplaner och
utbyggnadsordning

Tydliggorande av vilken part som bar ansvar for olika delar av
planomradets genomforande

Reglering av sdkerhet for att sdkerstalla exploatorens ataganden

Huvudmannaskap

Alla allmanna platser ska ha en huvudman som ansvarar for att iordningstalla
och forvalta de allmanna platserna. Nar kommunen dr huvudman ska
kommunen, i takt med att bebyggelsen fardigstalls enligt detaljplanen, ordna
de allmanna platserna sa att de kan anvandas for avsett dndamal i enlighet med
detaljplanen. Kommunen dr huvudman for allméan plats inom planomradet.

Kommunen ansvarar for drift av allman plats. Fastighetsdgare svarar for samtliga

atgarder inom kvartersmark.

Tidplan

Tidplanen ar preliminar och kan komma att forskjutas. Under planarbetets gang
kan ny och oforutsedd information tillkomma som forskjuter tidplanen.

Samrad: 14 april 2025 — 9 maj 2025

Granskning;: tredje kvartalet 2025

Antagande: fjarde kvartalet 2025

Laga kraft: Tre veckor efter antagande. Om detaljplanen

overklagas efter antagandet forskjuts tidplanen.

Forutsittning for utbyggnad

Genomfdrandetiden ar fem ar fran och med da det blir mojligt att ansluta
omrddet till kommunalt vatten och avlopp. Lis mer i avsnittet Forutsittningar -
Teknik - Dricksvatten, spillvatten och avlopp.
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Planeringsunderlag

Kommunala

Detaljplan

Planomradet ar inte detaljplanelagt sedan tidigare. I planomradets narhet finns
bland annat detaljplanen f6r Sunderby sjukhus.

Tabell 2: Géllande detaljplaner i ndromradet.

Plannummer = Aktbeteckning | Namn Laga kraft

PL 146 P93-13 Detaljplan fér Sunderby sjukhus 1993-10

PL 359 SBK 2009/235 Detaljplan for del av Sunderbyn 59:1, m fl. 2011-04

PL214 P98-28 Detaljplan fér del av Sunderbyn, Klappenvagen 1999-03
Grundkarta

Grundkarta SBF 2023/672 Sunderbyn 1:19, upprattad 2024-12-16. Framtagen av
Luleda kommun.

Oversiktsplan

Oversiktsplan 2021 (program till Vision Lulea 2040), antagen av
Kommunfullméktige 2021-09-27.

Undersdkning om betydande miljépaverkan
Undersokning om betydande miljopaverkan, daterad 2025-01-31.

Ovriga kommunala underlag
® Parkeringsnorm for cykel och bil, antagen 2016-04-04.

¢ Gronplan Luled, antagen 2020-02-10 § 48.
¢ Dagvattenplan, antagen 2020-02-10.
¢ Cykelplan 2022 - 2027, antagen 2022-06-23.

® S& har vill vi utveckla vara stadsdelar, byar och vattenomraden, antagen
2013-05-27.

Samtliga underlag finns att tillga pa kommunens hemsida.

Utredningar
Geotekniskt utlatande

¢ PM Geoteknik - Sunderbyn 1:19, WSP Sverige, daterad 2024-11-29.

Andra underlag
¢ Fastighetsforteckning, daterad 2025-04-04.
* Gestaltningsforslag, a och d Arkitektkontor, daterad 2025-01-28.
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Planeringsforutsattningar

Sunderbyvagen

Bild 8: Planomradet med omnejd. Ortofoto: Lantméteriet, bearbetning Sweco.

Planomradet Fastigheten Sunderbyn 1:19 ~ mssssss== Dike s Kraftledning

Kommunala

Detaljplan
Omradet ar inte detaljplanelagt sedan tidigare. Den huvudsakliga
markanvandningen ar jordbruksmark som dock tagits ur produktion ar 2021.

Planbesked

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade den 24 april 2023 §85 att ge Stads-
byggnadsnamnden i uppdrag att uppratta ett forslag till detaljplan for fastigheten
Sunderbyn 1:19.

Oversiktsplan

Planomréadet omfattas av Luled kommuns 6versiktsplan Vision Luled 2040.
Oversiktsplanen beskriver bland annat vilken utvecklingsriktning kommunen
har samt hur mark- och vattenomraden ska anvindas. Oversiktsplanen agerar
som ett vigledande program for olika beslut. Det aktuella omradet ligger inom
utpekat omrade for landsbygd vilket innefattar “areella néringar och andra lands-
bygdsanknutna verksamheter samt bostadsbebyggelse i mindre omfattning”.

Planforslaget anses delvis avvika fran oversiktsplanens intentioner for
omrdadet. Detta eftersom planforslaget inte innebar areella naringar eller
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annan landsbygdsanknuten verksamhet. Daremot innebar planforslaget
bostadsbebyggelse i mindre omfattning.

I 6versiktsplanen framgar det att marken till stora delar bestar av brukningsvard
jordbruksmark baserat pa en inventering som genomfordes 2017.

Parkeringsnorm

Kommunens parkeringsnorm (2016) behandlar parkeringstal fér cykel och bil
samt riktlinjer for parkeringsfragor pa tomtmark. Parkeringsnormen ska ses over
varje mandatperiod i samband med 6versyn av 6versiktsplanen.

Planomradet ligger inom Zon 3: Ovriga delar av kommunen. For bilparkering for
smahus dr parkeringstalet enligt kommunens parkeringsnorm tva platser per
hushall. Parkering for bil och cykel ska tillgodoses inom respektive tomt.

Riksintressen

Riksintressen géller geografiska omraden som har utpekats darfor att de inne-
haller nationellt viktiga varden och kvaliteter. Bestimmelserna syftar till

att framja en fran ekologisk, social och samhallsekonomisk synpunkt god
hushéllning med marken, vattnet och den fysiska miljon i ovrigt. I 3 och 4 kapitlet
miljobalken anges det vilka allménna intressen som kan motivera ett omrade av
riksintresse.

Planomradet berdr riksintresset for totalforsvar.

Totalférsvar

Riksintresset for totalforsvar regleras i 3 kapitlet 9 § miljobalken och pekas ut av
Forsvarsmakten. Mark- och vattenomraden som har betydelse for totalforsvaret
sa langt majligt skyddas mot atgarder som kan patagligt motverka totalforsvarets
intressen. Omraden som ar av riksintresse pa grund av att de behovs for
totalforsvarets anldggningar skall skyddas mot atgarder som kan patagligt
forsvara tillkomsten eller utnyttjandet av anlaggningarna.

Planomradet ligger inom paverkansomrdade luftrum, stoppomréade hoga objekt
och véaderradar.

Paverkansomride luftrum

Planomradet omfattas av paverkansomrade for luftrum vilket ar ett omrade
kring en militar flygplats dar hoga objekt kan paverka flygplatsens “Minimum
Safe Altitude” (MSA). MSA anger den minimihdjd kring en militar flygplats
inom vilken det dr sdkert att genomfora in- och utflygningar. MSA syftar till att
sakerstalla mojligheten att genomfora visuell inflygning till en flygplats.

Inom MSA-omrdade ska alla hoga objekt remitteras Forsvarsmakten for
beddmning av pataglig skada pa riksintresse for totalforsvarets militara del.
Hoga objekt klassas som “higre in 20 meter utanfor sammanhillen bebyggelse och
hogre in 45 meter inom sammanhdllen bebyggelse”. Till exempel vindkraft, telekom-
munikationsmaster och skorstenar.
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Stoppomride higa objekt

Planomradet omfattas av stoppomrade for hdga objekt vilket ar ett definierat
avgransat omrade dédr Forsvarsmakten inte tillater uppférande av vindkraftverk
och har en mycket restriktiv hallning till andra hoga objekt.

Viiderradar

Ett paverkansomrade vaderradar ar ett padverkansomrade kring en

vaderradar som utgor riksintresse for totalforsvarets militara del. Inom detta
paverkansomrade riskerar vindkraft och andra hoga objekt skada vaderradarsta-
tionen varfor sarskilda analyser behdver genomforas av Forsvarsmakten innan
sadana uppfors.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kapitlet miljobalken

I miljobalkens tredje kapitel finns ett antal grundlaggande bestammelser for
hushallning med mark- och vattenomraden av betydelse for vissa sarskilda
markanvandningsintressen. Dessa omraden ska sa langt som mdjligt skyddas
mot atgarder som kan patagligt skada de utpekade intressena. Foretrade skall ges
sadan anvandning som medfor en fran allman synpunkt god hushallning.

Planomradet ber6r markanvandningsintresset jordbruksmark.

Jordbruksmark

Planomradet omfattar brukningsvard jordbruksmark som skyddas enligt 3
kapitlet 4 § miljobalken. Enligt 6versiktsplanen klassificeras omradet som
jordbruksmark med hoga brukningsvarden, vilket innebar att markens kapacitet
for produktion av livsmedel och andra jordbruksprodukter ar betydande.

Enligt miljobalken far sidana omraden endast tas i ansprak for bebyggelse eller
anldggningar om det ar nddvandigt for att tillgodose avgorande nationella,
regionala och lokala intressen (sa kallade visentliga samhiillsintressen) som inte
kan uppnas pa annat sitt. Detta maste ske med hansyn till ekonomisk, ekologisk
och social hallbarhet, i linje med principerna i Program till Vision Luled 2040.

Aktuellt planomrade utgor en del av jordbruksblocket med Blockidentitet 7298
781 8017 pa del av fastigheten Sunderbyn 1:19. Potatis och vall har odlats pa
marken. Enligt uppgifter fran fastighetsdgaren har produktionen pa senare ar
blivit samre till f6ljd av forandringar i markens kvalitet. Detta dr ndgot som det
framtagna geotekniska utlatandet (WSP Sverige, 2024) dven bekraftar. Jorden
inom planomradet bestar enligt provtagningar som genomfordes under hosten
2024 delvis av oxiderande sulfidjord, vilket har bidragit till ett lagt pH-varde i de
Oversta tva metrarna av jordprofilen. Det laga pH-vardet kan paverka jord-
bruksmarkens produktivitet negativt.

For narvarande ar marken inte aktivt brukad, eftersom delar av fastigheten
Sunderbyn 1:19 har tagits ur produktion. Detta efter att fastighetsdgaren upplevt
en nedgang i produktionen och darfor skickat in en anmalan till Lansstyrelsen
Norrbotten om viljan att ta jordbruksmarken ur produktion med avsikt att
plantera skog (bjork, gran) eller bygga bostader. Lansstyrelsen Norrbotten
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beslutade den 10 mars 2021 att medge att tre hektar jordbruksmark pa del av
fastigheten Sunderbyn 1:19 kunde tas ur produktion.

10:173 sy
> 5 e

Bild 9: Jordbruksblock (mdérkgula ytor) inom och i narheten av planomradet som markeras med rod linje.

Viisentligt samhiillsintresse

Innebdrden av vad som utgor ett vasentligt samhallsintresse kan variera
beroende pa geografiska och lokala behov och forutsattningar, vilket kan framga
i oversiktlig planering och bostadsforsorjningsprogram. Exempel pé vasentliga
samhallsintressen inkluderar bostadsforsorjning, lokalisering av bostader och
arbetsplatser ndra varandra, samt rekreationsintressen. For att en exploatering
ska raknas som vasentligt samhallsintresse maste den stodja en langsiktigt
hallbar samhallsutveckling och bidra med nagot platsspecifikt som inte kan
tillgodoses pa annat satt eller pa annan plats. Detta kan till exempel handla om
utveckling av bykarnor, forbattring forutsattningarna for kollektivtrafik eller
lokala serviceutbud.

Ianspraktagandet av jordbruksmark beskrivs i avsnittet Konsekvenser -
Hushdllningsbestimmelser enligt 3 kapitlet miljobalken - Jordbruksmark.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) regleras i miljobalkens femte kapitel. Det finns mil-
jokvalitetsnormer framtagna for luftkvalitet, vattenkvalitet och omgivningsbuller.
Det handlar om de fororeningsnivaer eller storningsnivaer som manniskor

kan utséttas for utan fara for oldgenheter av betydelse eller som miljon eller
naturen kan belastas med utan fara for patagliga olagenheter. Vid planering och
planldggning ska hédnsyn tas till gdallande miljokvalitetsnormer.

Planomradet omfattas av MKN for luftkvalitet och vattenkvalitet.
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Mellankommunala intressen

De pagaende och planerade industrisatsningarna som sker i Lulead och Boden
innebar ett 6kat bebyggelsetryck i bAda kommunerna, bland annat i omradet
Gammelstad-Sunderbyn och i riktning mot Savast. Attraktiva livsmiljoer och bra
bostader ar nodvandiga for att ménniskor ska vilja bosétta sig pa en plats, och
utgor darfor en viktig mellankommunal fraga. Inflyttningstakten till Norrbotten
behover 6ka markant under de kommande aren. Darfor dr det viktigt att
kommunerna fortsatter arbetet med att skapa langsiktigt hallbara och attraktiva
livsmiljoer dar méanniskor star i centrum, trivs och vill bo. En avgdrande faktor
for en framgangsrik samhéllsomvandling ar en fungerande bostadsmarknad och
bostadsforsorjning.

Planomradet ligger strategiskt mellan Luled och Boden och erbjuder de boende
i omradet goda pendlingsmdjligheter till badda platserna. Planomradets lage
mojliggor for invanarna att enkelt ta del av det breda utbudet av tjanster och
aktiviteter som bada kommunerna erbjuder.

Den vaxande betydelsen av mellankommunala och regionala fragor understryker
vikten av att planomradet inte bara ses som en isolerad enhet, utan som en del
av en funktionell region. Med de pagaende och planerade industrisatsningarna
forvantas manga nya jobb skapas, vilket ytterligare forstarker behovet av
bostader i omradet. Genom att ta hdansyn till hur bostadsmarknader och
arbetsmarknader samverkar 6ver kommungranserna kan man séakerstalla en
mer hallbar samhallsutveckling. Detta kraver en proaktiv 6versiktsplanering
som integrerar de mellankommunala perspektiven och framjar ett samarbete
mellan kommunerna. Pa sa siatt kan man moéta bade nuvarande och framtida
behov hos invanarna, vilket bidrar till en mer resilient region. Just nu pagar det
mellankommunala arbetet att ta fram en strukturplan for omradet mellan Sodra
Sunderbyn och Savast. Strukturplanen forvantas antas av politiken under 2025.

Natur

Storre delen av planomradet bestar av dkermark som har brukats med moderna
metoder fram till 2021. Omradet ar flackt och 6ppet, forutom lagre buskage langs
de tva 0ppna dikena som loper genom planomradet; ett i nord-sydlig riktning
och ett i vast-Ostlig riktning. Bdda dikena ar cirka 1,5 meter breda och inte sarskilt
djupa.

I den sydostra delen av planomradet finns en mindre dunge med I6vtrad

och buskage. De befintliga ekosystemtjansterna inom planomradet omfattar
infiltration genom genomslédppliga ytor, forsorjning i form av mat- och
foderproduktion samt luftrening via vegetation och tradmiljoer. Planomradet
saknar naturvardesbiotoper och forutsattningar att hysa naturvardsarter och
bedéms darmed ha laga naturvarden. De 0ppna dikena kan ha en ekologisk
funktion som spridningsstruktur for allménna arter i det angransande
odlingslandskapet.
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Miljo
Strandskydd

Generellt strandskydd géller 100 meter fran strandlinjen enligt miljobalken 7
kapitlet 14 §. Planomradet ligger mer an 100 meter fran strandlinjen och berors
darfor inte av strandskyddsbestammelserna.

Dagvatten
Planomradet ligger inte inom kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten.

I planomradets sydostra del finns en lokal lagpunkt. Vatten som rinner hit blir
troligtvis stdende och infiltrerar langsamt genom marken.

Bild 10: Omraden med befintliga och framtida 6versvdmningsrisker vid ett 100 arsregn. Rdd linje visar plan-
omradet. Kalla: Lansstyrelsen.

Enligt Luled kommuns dagvattenplan bor dagvatten fordrdjas sa nara kdllan som
mojligt, vilket innebar att fordrojningen ska ske inom planomradet for att inte
paverka situationen nedstroms.

Nedstroms omradet, langs Sunderbyvagen, finns ett omrade med risk for
oversvamning vid skyfall. Fordrojning av skyfall behover ske inom planomradet
for att inte forvarra situationen. En dagvattenutredning som mer detaljerat
beskriver hur dagvatten och skyfall ska hanteras inom planomradet kommer att
tas fram infor granskning.

Generellt biotopskydd
Inom planomradet finns tva diken som beddms utgora biotopskyddade objekt.

Dikena kantas av mindre buskage vilket tydligt avgransar en bit mark fran en
annan. Sjdlva dikena ar cirka 1 - 1,5 meter breda och inte sarskilt djupa. Dikena
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bedoms omfattas av det generella biotopskyddet da de ar “smdvatten med en areal
av hogst ett hektar i jordbruksmark som stindigt eller under en stor del av dret hiller
ytvatten eller en fuktig markyta”. Arealbegransningen avser inte linjara element
som Oppna diken eller hogst tva meter breda naturliga backfaror.

s @ e K kil MR AL (TR
Bild 11: Biotopskyddat dike inom planomradet. Foto taget i riktning mot vag 97 och Sunderby sjukhus.
Inom ett biotopskyddsomrade &r det inte tillatet att bedriva en verksamhet eller
vidta en atgard som kan skada naturmiljon. Om det finns risk for att naturmiljon
skadas ska dispens fran biotopskyddsbestammelserna sokas hos lansstyrelsen.

Halsa och sakerhet

Brand

For att minska brandrisken regleras byggnadernas placering i forhallande till
varandra. Vid ansokan om bygglov ska en brandskyddsbeskrivning bifogas for
inspektion.

Atkomst raddningsfordon

Raddningstjanstens behov av atkomst, framkomlighet till brandposter och
slackvatten beaktas i samband med bygg- och markprojektering i enlighet med
gallande regler.

Djurhalining

Pa de angransande fastigheterna Sunderbyn 59:1 och Sunderbyn 59:17 bedrivs en
hastverksamhet dar fem hastar halls pa 10sdrift, vilket innebar att de vistas ute
dygnet runt.
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I den norra delen av Sunderbyn 59:17 finns en stallbyggnad som har kapacitet for
sex hdstar, men eftersom hastarna ar ute hela tiden anvands byggnaden inte pa
traditionellt sétt. Ventilationen i stallbyggnaden ar placerad pa den sodra
fasaden, vilket innebar att den inte vetter mot planomradet. Nagra meter vaster
om stallbyggnaden finns vinterhagen och ett liggbas, dar hdstarna kan soka
skydd fran vader och vind. Oppen godselhantering sker ster om stallbyggnaden
i form av en godselstack pa en gjuten platta, omgiven av en stodmur. Pa
fastigheten Sunderbyn 59:1, 6ster om planomradet, ligger sommarhagen. I hagen
finns fler liggbas.

67:3

Oppen godselhantering
4:47 i form av gjuten gédsel-
- Liggbas platta med st6d.
Avskirmande vegetation / g ERCHE o,
mellan vinterhage och / Stallbyggnad
planomréade.

59:17 /

Vinterhage Liggbas

’ /

Liggbas
/ Sommarhage

Bild 12: Hastverksamhet syddst om planomradet. Réda linjer markerar ridvagar. Svarta linjer visar planomrades-
grans och kvartersmarkslinjer.

Hasthéllning kan medfora oldgenheter som lukt, flugor, damm och spridning av
allergener fran hastar. Generellt 6kar risken for storningar i takt med att antalet
djur och godselstackar okar. Avstandet mellan djurhallning och bebyggelse ar
ocksa avgorande; ju langre avstandet dr, desto mindre &r risken for storningar.
Men detta galler inte alltid, eftersom vinden i 6ppna landskap kan fora med sig
lukt, damm och allergener 6ver langre strackor. I Lulea ar syd- till sydvastliga
och nord- till nordvastliga vindar vanliga, vilket kan 6ka risken for storningar i
omradet. Kullar, vegetation och liknande hinder kan dock bidra till att minska
storningarna, vilket innebér att kortare skyddsavstand kan vara tillrackliga.

Det dr cirka 60 meter mellan den ndarmaste byggnaden inom planomradet

och hastverksamheten, matt fran liggbaset narmast planomradet. Fran
godselhanteringen till ndrmaste fastighet inom planomradet ar avstandet cirka
100 meter. Mellan planomradet och hastverksamheten finns diken som kantas av
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vegetation, sdsom buskar, sly och trad, vilket kan ha en reducerande paverkan pa
spridningen av lukt, allergener fran hastar och damm.

Bedomningar bor goras individuellt. Nar det galler risker och paverkan i
samband med djurhallning ar det viktigt att forsoka tillgodose bade djurhallarens
och grannarnas behov sa mycket som mgjligt. Genom specifika atgarder pa
platsen kan man ofta minska riskerna for storningar.

Omgivningsbuller

Med omgivningsbuller menas normalt trafikbuller samt industri- och annat
verksamhetsbuller.

Planomradets norra grans ligger ungefar 250 meter soder om vag 97. Marken
mellan vag 97 och planomradet ar platt och 6ppet, vilket innebar att det finns fa
naturliga barridrer som kan dampa buller, som hojder eller trad.

For nybyggnation av bostader galler Férordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader, med andring SFS 2017:359.

Buller fran spartrafik och vagar bor inte 6verskrida:
* 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

* 50 dBA ekvivalent ljudniva, samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats i
anslutning till en bostad

e FoOr en bostad om hogst 35 kvadratmeter galler i stdllet att 65 dBA ekvivalent
ljudniva vid bostadsbyggnadens fasad inte bor 6verskridas.

Om riktvardet for ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad anda
overskrids bor minst halften av bostadsrummen i en bostad vara vanda mot en
sida dar 55 dBA ekvivalent ljudniva inte 6verskrids vid fasad och minst halften
av bostadsrummen vara vanda mot en sida dar 70 dBA maximal ljudniva inte
overskrids nattetid vid fasad. Om 70 dBA maximal ljudniva pa uteplats anda
overskrids far den gora det hogst fem ganger per timme under perioden klockan
06-22 och da med hogst 10 dB.

Risk for olyckor

Vag 97 ar rekommenderad vag for farligt gods. Vid vilket avstand som en
riskanalys bor tas fram beror pa typ av bebyggelse, riktlinjer hos kommunen

och lansstyrelsen samt typ av vag eller jarnvag. Ett generellt riktvdrde for vidare
undersokning av paverkan av farligt gods dr 150 meter fran det identifierade
riskomradet. Eftersom avstandet mellan planomradet och vag 97 uppgar till cirka
250 meter beddms det inte foreligga nagon risk for olyckor kopplade till farligt
gods eller riskfyllda verksamheter inom eller i ndrheten av planomradet.

Risk fér éversvdmning

Enligt Myndigheten f6r samhallsskydd och beredskaps 6versvamningskartering
for Luledlven (2006) ar planomradet beldaget utanfor paverkansomradet for ett
100 arsflode fran Luledlven.

25



Enligt Sveriges Geologiska Undersoknings (SGU) oversiktliga jordartskarta
(1:25 000 - 1 000 000) bestar jordarten i planomradet av lera-silt med lag
genomsldpplighet. Detta innebar en risk for 6versvamning i samband med
exploateringen, da hardgorningen av ytor kommer att generera storre mangder
dagvatten d@n vad som forekommer idag. Inom planomradet finns dessutom ytor
som i dagsléget eller i framtiden beddms besitta 6versvamningsproblematik till
foljd av skyfall. Aven sdder om planomradet finns dversvamningsproblematik
som kan paverkas. Dessa ytor ar fraimst lokaliserade i planomradets véstra

och sydostra delar (se Bild 10). I den syddstra delen ar stora delar av ytorna
som loper risk for att 6versvimmas planlagda som naturmark vilket innebar
att vattnet har goda forutsattningar att hanteras pa platsen. For de delar av
planomradet som &r planlagda som bostdder bor marken hallas genomslapplig
for att pa ett effektivt kunna hantera vattnet. Fordrojning av dagvatten ska ske
inom planomradet fOr att inte paverka situationen nedstroms.

Det befintliga 6ppna diket integreras i omradet, vilket innebar att dagvatten

kan ledas till denna. Gatuomradet utformas 15 meter bred och rymmer bade
vagbanor, diken och snoupplag. Dikena bidrar till hanteringen av dagvatten och
att ytterligare reducera risken for 6versvamning i omradet.

En dagvattenutredning som mer detaljerat beskriver hur dagvatten och skyfall
ska hanteras inom planomradet kommer att tas fram infor granskning.

Risk for erosion, ras och skred

Det beddms inte foreligga ndgon risk for erosion, ras eller skred inom
planomradet. Planomradet ar flackt och avstandet mellan infarten till
planomradet och Luledlven ar cirka 500 meter.

Vid detaljprojektering rekommenderas dock att kompletterande undersokningar
tas fram, se mer i avsnittet Konsekvenser - Geotekniska forhillanden - Kompletterande
undersokningar.

Geotekniska férhallanden

Befintligt omrade utgors av flack dkermark. Det geotekniska utlatandet hanvisar
till tidigare geotekniska undersokningar som beskriver att marknivan varierar
mellan cirka +7,1 — +8,4 meter ovanfor havsniva.

Jordprofil

Infor projekteringen av den dagvattenkulvert som loper fran Sunderby sjukhus
till Luled alv har ett geotekniskt PM upprattats daterat 1994-11-11. Utredningen
berérde bland annat fastigheten Sunderbyn 1:19 dar flera provpunkter
undersoktes. Utredningen visade att under ett ytskikt av matjord pa akrarna
finns ungefar 1,2 — 8,0 meter 16st lagrade leriga och siltiga sediment som i ytan
stallvis ar av torrskorpekaraktar.

De l6sa sedimenten vilar pa mycket fasta sediment av foretradesvis silt som
overgar till en sandig silt med okat djup. De fast lagrade sedimenten varierar i
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maktighet fran cirka en meter upp till cirka tva meter. Under de fasta sedimenten
finns en fast lagrad siltig sandmoran. Moranen bedoms vara normalblockig.

Inom ramen for denna detaljplan har ett 6versiktligt geotekniskt utlatande
daterat 2024-11-29 upprattats. Undersokningarna utfordes i oktober 2024 och
omfattar fyra provgropsundersokningar, fyra grundvattenror och tretton
miljoprover. Utredningen visar att den 6versta 0,3 metern av jordprofilen bestar
av extremt 10st lagrade vaxtdelar. Under detta skikt finns ett 19st jordlager som
genomgar oxidation och &r av sulfidsilt, med en maktighet pa cirka 0,3 meter.
Detta lager visar tecken pa att ha en viss torrskorpekaraktar.

0,0-0,3m Vaxtdelar "Pr". M:6B T:1.
0,3-0,6m Oxiderad sulfidsilt. "SuSiox". M:5A T:4.

0,6-1,7m Oxiderad nagot sulfidhaltig silt. "suSiox".
M:5A T:4.

1,7-2,7m Silt / varvig, nagot sulfidhaltig, silt.
"Silv(su)Si". M:5A T:4.

>2,7m Siltig sandmoran. "siSaTi". M:3B T:2.

AA AN A A A

Bild 13: Generell beskrivning av jordprofilen i omradet. Bild fran det geotekniska utlatandet.

Under detta finns ett 10st lagrat, sulfidhaltigt silt som ocksa dr under oxidation,
med en maktighet pa mellan 0,9 och 1,2 meter. Darefter foljer ett mycket 16st
lagrat silt eller varvig silt, som dr nagot sulfidhaltig och befinner sig i en anaerob
zon, med en méktighet pa cirka en meter. Langst ner i jordprofilen patriffas en
fast till mycket fast lagrad siltig sandmoran, som bedoms som “fast botten”.

Jorden inom planomradet bestar alltsa delvis av oxiderande sulfidjord vilket
har bidragit till ett lagt pH-varde i de 6versta tva metrarna av jordprofilen. Det
laga pH-vardet leder till att jordens metaller kan komma att lakas ut vilket kan
medfora skador pa vattenlevande organismer.

Sulfidjordsschakter som innebér Fall B-massor (massor som inte kan
ateranvandas i projektet) bor undvikas i sa stor utrackning som majligt eftersom
de kan utgora en miljorisk, da dessa felhanterat kan orsaka forsurning av yt- och
grundvatten. Genom god kunskap om sulfidjordars egenskaper kan schaktad
jord hanteras sdkert och férsurning kan undvikas. Sulfidjordsschaktning som
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totalt ger upphov till max 500 kubikmeter Fall B-massor kan dock bedémas
innebara forsumbar eller mattlig miljopaverkan.

Grunduvattennivder

De installerade grundvattenroren visar att grundvattennivan varierar inom
omradet, trots att det ar relativt platt. I samtliga grundvattenror, forutom ett,
uppmattes grundvattennivan till cirka 1,0-1,8 meter under markytan (niva +6,86
till +5,66). I det grundvattenror som ligger i fastighetens nordostra horn kunde
inget grundvatten detekteras ens ned till ungefar tre meter under markytan.
Detta tyder pa att ndgon form av dréanering av grundvattnet sker i nordostlig
riktning. Orsaken till denna dranering ar oklar.

Markradon

Planomradet ligger inom lagriskomrade f6r markradon enligt Luleés
kommunkarta som baseras pa en markradonutredning fran 1987.

Férorenad mark
Inga identifierade potentiella fororenade omraden finns inom lansstyrelsens
databas for inventerade fororenade omraden for planomradet.

Hydrologiska férhallanden

Planomradet ligger inom avrinningsomrade for ytvatten till narliggande Gam-
melstadsfjarden. Planomradet ligger &ven inom Gaddviks vattenskyddsomrade
som skyddar bade grundvattnet och ytvattnet som anvands for att producera
dricksvatten f6r 64 000 lulebor. Inom ett vattenskyddsomrade finns skyddsfore-
skrifter som styr vad som ar tillatet och inte for att vattnets kvalitet inte ska hotas.
Skyddsforeskrifterna handlar bland annat om att boende behover vara extra
forsiktiga med vattnet och allt som kan fororena vattentakten.

Gaddviks vattenskyddsomrade inkluderar Lule &lv fran strax norr om E4:an hela
vagen uppstroms till Bodens kraftstation. P4 bada sidor om alven inkluderas
narliggande landomraden. Skyddsomradet dr indelat i fem zoner: vattentdktszon,
primar skyddszon, sekundar skyddszon A och B samt tertiar skyddszon.
Planomradet ingar i den tertidra skyddszonen.

Grundvatten
Se avsnittet Forutsittningar - Geotekniska forhdllanden - Grundvattennivder.

Kulturmiljé

Fornldmningar
Inga kdnda fornlamningar finns registrerade inom eller i anslutning till
planomradet.
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Alla fornlamningar, kdnda och okdnda ar skyddade av kulturmiljolagen. Om
fornlamningar skulle patraffas vid kommande markarbeten ska arbetet avbrytas
och lansstyrelsen kontaktas.

Kulturmiljé och byggnadsminnen
Det finns inga byggnadsminnen eller kulturhistoriskt vardefulla byggnader inom
eller i narheten av planomradet.

Hela Sodra Sunderbyns 6ppna dlvlandskap ar av kulturhistoriskt varde

enligt det kommunala dokumentet ”Sd hir vill vi utveckla vira stadsdelar, byar

och vattenomriden” (antagen av kommunfullmaktige 2013-05-27). Specifika
kulturmiljovarden finns pa flertalet stéllen i denna del av kommunen, bland
annat Strandgardarna, Klappen, Dannel, Innimark, Grundet, Branslan, Norra
Sunderbyns kédrna, Knosen, Marieberg och Gammelstadsvagen som ar en viktig
infart till Kyrkbyn.

Fysisk miljo

Sjdlva planomradet ar for narvarande obebyggt och utgors av jordbruksmark
och delar av en befintlig privat vag som angor till ett bostadshus. Byggnader
kopplade till jordbruket, s som magasinsbyggnader och garage, ar lokaliserade
langs delar av den privata vagen.

Soder om planomradet finns en stracka langs Sunderbyvagen dar det saknas
bostader pa vagens norra sida. Detta gor att jordbruksmarken stracker sig nastan
hela vagen fram till vagkanten. Langs denna stracka 6ppnar gaturummet upp sig
norrut och erbjuder langa siktlinjer i riktning mot planomradet och vidare mot
Sunderby sjukhus. Fran denna stracka kommer den foreslagna bebyggelsen att
synas tydligt.

Majoriteten av bebyggelsen i naromradet har sadeltak och trafasader i olika
farger, med det forekommer dven byggnader med tegelfasader i omradet. P4 ett
antal stéllen férekommer bebyggelse som ér eller liknar Norrbottensgardar. Aven
om det idag finns en variation av fasadkulorer i naromradet dr den 6vergripande
karaktdren smaskalighet, lantlighet, “bykénsla” och byggnader i form av
traditionella roda trahus med vita knutar.

Landskapsbild

Sodra Sunderbyns dldre bebyggelse bestar huvudsakligen av friliggande
enbostadshus i tva vaningar och dr koncentrerad langs Sunderbyvagen, vilket
skapar ett inbjudande och smaskaligt gaturum. Under de senaste decennierna har
bykédrnan successivt fortatats med ny bebyggelse runt de ursprungliga gardarna.
Fortatningar har dven skett genom skapandet av nya bostadsomraden pa tidigare
jordbruksmark.

Den del av byn som den aktuella detaljplanen omfattar har fortfarande
karaktaren av en radby, med bebyggelse langs Sunderbyvagen och 6ppna
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landskapsrum bakom husen. Siktlinjerna fran Sunderbyvéagen mot de 6ppna
ytorna skyms till viss del av befintlig bebyggelse och vegetation, framfor allt
under perioden nar traden ar 16vkladda. Detta medfor att kopplingen mellan
Sunderbyvagen och det 6ppna landskapet bakom bebyggelsen dr otydlig langs
delar av vagen.

Bild 14: Siktlinjer (vita pilar) i planomradets narhet. Gula ytor markerar barridrer som skymmer sikten. Planomra-
det markeras med réd linje.

Sociala
Planomradet bestar mestadels av jordbruksmark, vilket gor att omradet idag &r
otillgangligt for allmanheten.

Rekreation och friluftsliv

Strandomradet i Sodra Sunderbyn ar ett viktigt naturstrak med hoga ekologiska
varden. Vardena i de sociala strdken och mdjligheten att ta sig till vattnet ar dock
begransade.

Cirka 2,5 kilometer sydost om planomradet ligger Grundet, en liten holme
i Luleédlven, endast avskild av en smal kanal fran fastlandet. Grundet ar ett
populart omrade for friluftsliv, bad och fiske och omradet har ocksa hoga
naturvarden.

Barn

For narvarande bedoms omradet som otillgangligt f6r barn da det bestar av
jordbruksmark. Omradets varde for barn dr frimst den 6ppna marken som kan
locka till lek i naturmiljo, &ven om forekomsten av detta sannolikt &r 1ag.
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Trygghet

Eftersom planomradet bestar av jordbruksmark dr omradet 6ppet vilket
mojliggor for god uppsikt. Planomradet dr dven val synligt fran vag 97,
Sunderbyvigen och andra mindre vagar i omradet. Avsaknaden av bebyggelse
kan dock ge intrycket av ett tomt omrade, vilket skulle kunna leda till en kénsla
av otrygghet, speciellt under kvills- och nattetid.

Tillganglighet
Planomradet bedoms som otillgangligt eftersom det till storsta del utgors av
jordbruksmark och darmed inte ar lampligt att vistas pa.

Teknik

Avfall

Atervinningsstation finns i Sdra Sunderbyn intill korsningen Hammarenvigen,
Tegskiftesvagen och Nasuddenvagen. Sunderbyns atervinningscentral ligger
norr om Gamla Bodenvégen. Fran planomradet tar det ungefar sju minuter med
bil till bada platserna.

Dricksvatten, spillvatten och dagvatten

Lumire har dricks- och spillvattenledningar langs Sunderbyvagen. Delar av
dessa ledningar tangerar planomradet dar planomradets gata ansluter till
Sunderbyvagen. Lamplig anslutningspunkt for sjédlvfall fran omradet finns vid
Sunderbyvigen mellan fastigheterna Sunderbyn 59:7 och 59:15.

Planomradet ligger precis utanfor verksamhetsomrade for kommunalt vatten,
spillvatten och dagvatten. Exploateringen innebar att omradet kommer omfattas
av verksamhetsomradet och att ny bebyggelse ansluts till det kommunala
VA-natet.

Dagvatten foreslds avledas via befintliga diken och trummor utanfor
planomradet.

Utbyggnad av huvudledningsnatet mot Gammelstad/Sunderbyn i riktning mot
Boden planeras att vara fardigt 2030. Inom planomradet finns forutsattningar for
20 anslutningar till VA-natet.

El och fiber

Lulea energi har en luftburen hégspanningsledning som gar i Ost-vastlig
riktning cirka 45 meter norr om planomradet. Sikerhetsavstandet fran denna
ledning (20kV) ar fyra meter i bade hojd och sidled. Vidare har Luled energi en
markforlagd lagspanningsledning inom delar av omradet markerat med [GATA]
pa plankartan. Lagspanningsledningen forsorjer befintlig bostad nordvast om
planomradet.

Lunet har optoledningar i anslutning till Sunderbyvagen och lings den befintliga
gatan som i detaljplanen fungerar som infartsgata till bostdderna.
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Vid schaktning eller andra gravningsarbeten i narheten av ledningarna ska
ledningsdgarna informeras och samradas med.

Service

I S6dra Sunderbyn finns en forskola och en grundskola, medan omradet
Hammaren erbjuder tva forskolor och en grundskola. Krakbergsskolan, som
omfattar arskurserna 7-9, ligger ocksa i Sodra Sunderbyn och har narliggande
sporthall och ishall. I S6dra Sunderbyn ligger dven Sunderby folkhogskola. Det
finns dven ett antal kommersiella verksamheter, sa som restaurang och café.

Idrottsplaner och lekplatser finns i Klappenomradet och Sédra Sunderbyn.

Sunderby sjukhus ligger strax norr om planomradet och ar kompetenscentrum
for hela Norrbottens sjukvard. Sjukhuset ar lanssjukhus med specialistfunktioner
men dr ocksa narsjukhus for boende i Luled och Boden.

Trafik

Sodra Sunderbyns trafikmiljo bestar i huvudsak av smala slingrande gator som
ger omradet en tat bykaraktar praglad av blandtrafik. Soder om planomradet
stracker sig Sunderbyvagen, en tvafaltig vag med gang- och cykelbana pa dess
norra sida. Det dr via Sunderbyvédgen som angoring till planomradet sker.

Planomradet omfattar delar av en privat vag till befintlig bostadsbebyggelse
lokaliserad nordvast om planomradet. Det ar via denna vag som dven
planomradet kommer angoras. Cirka 200 meter sdder om planomradet gar
Sunderbyvigen som ar en tvafaltig vag med en gang- och cykelvédg pa dess norra
sida.

Fran planomradet tar det cirka 15 minuter med bil, 25 minuter med buss och 50
minuter med cykel att na centrala Lulea. Till Boden tar det cirka 20 minuter med
bil, 45 minuter med buss och en och en halv timme med cykel.

Kollektivtrafik

Flera busslinjer trafikerar Klappenskolevagen, beldagen cirka 500 meter Oster
om planomradet. Busshallplatser finns langs Klappenskolevagen och soder om
Klappenskolan.

Fran Sunderby sjukhus ar det mojligt att nyttja flera av Lanstrafikens busslinjer
mot bland annat Boden. I anslutning till Sunderby sjukhus ligger dven
jarnvagsstationen Sunderbyns sjukhus. Harifrdn kan du resa antingen till Lulea
(slutstation) eller till Boden och vidare. Jarnvéagsstationen ligger cirka fem
minuter med bil eller 30 minuter till fots fran planomradet.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Planforslaget beror fastigheten Sunderbyn 1:19, Sunderbyn 59:17 och Sunderbyn
4:47 som dr i privat 4go och fastigheten Sunderbyn 67:3 som dgs av kommunen.
Vid detaljplanens genomforande ska fastighetsbildning ske i enlighet med
detaljplanen.

Allman platsmark

Cirka 27 000 kvadratmeter av Sunderbyn 1:19, Sunderbyn 67:3 och Sunderbyn
59:17 regleras till lamplig kommunédgd fastighet som allman plats. Av dessa 27
000 kvadratmeter utgdr Sunderbyn 1:19 cirka 26 000 kvadratmeter.

Cirka 105 kvadratmeter av Sunderbyn 67:3 regleras till samma fastighet som

allmaén plats.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Tabell 3: Beddmning av ekonomiska och fastighetsrattsliga konsekvenser for fastigheter inom detaljplaneomra-
det med anledning av férslag till ny detaljplan.

Fastighet/

rattighet

Avstar/erhaller mark,
antal kvadratmeter (kvm)

Avstar ett markomrade
om cirka 2,7 hektar.
Omradet planlaggs
som allmén platsmark

Rattigheter som
paverkas, férandras
eller rattigheter som

behodver skapas

Servitut akt: 2580-
12/76.1, berérs och
bér &ndras i sam-
band med 6vrig
fastighetsbildning.

350 kvadratmeter fran
Sunderbyn 4:47. Samtli-
ga planlaggs som allman
platsmark och éverfors
genom fastighetsregle-
ring, enligt Bild 7.

med &vrig fastig-
hetsbildning.

Noédvandiga
avtal som
underlattar

plangenom-

forandet

Ekonomiska
konsekvenser

Anslutningsavgifter
fér exempelvis VA,
elnét etcetera.

Exploateringser-
sattning som ska
finansiera investe-
ringar i allmanna

Sunderbyn och 6verférs genom anlaggningar
1:19 fastighetsre I%rin till en Servitut akt: sonmng
ghetsregiering 25-F2006/214.1, : )
kommunaléagd fastighet, i . Avstaende av allmén
. berdrs och bor
Sunderbyn 67:3, enligt N . plats
Bild 7 andras i samband
hmeet:b?l\(/jrrl]?nfastlg- Exploaterings- Kostnad for fast-

9 avtal, bverens- | ignetspildningsat-
kommelse om garder och andra
fastighets- rattigheter
reglering

Erhaller ett markomrade

om cirka 2,3 hektar fran

Sunderbyn 1:19. Erhaller

ett markomrade om cirka . . Drift av allmé&nna an-
. Servitut akt: . .

770 kvadratmeter fran laggning, exempelvis
. 25-F2006/214.1,

Sunderbyn 4:47. Erhéller . A gator, parker, VA och

Sunderbyn . ) berdrs och bor
; ett markomrade om cirka | . ; dagvatten
67:3 andras i samband

Inkdp av mark for
allméan plats
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Tabell 3 fortsattning: Beddmning av ekonomiska och fastighetsrattsliga konsekvenser for fastigheter inom
planomradet med anledning av forslag till ny detaljplan.

Réttigheter
Avstar/erhaller mark, som paverkas,
antal kvadratmeter férandras eller
(kvm) rattigheter som
behdver skapas

Nédvéndiga avtal
som underlattar Ekonomiska
plangenom- konsekvenser
férandet

Fastighet/

rattighet

Avstar ett mark-
omrade om cirka
770 kvadratmeter.

Omradet planlaggs
Sunderbyn som allman platsmark
4:47 och dverférs genom

fastighetsreglering
till en kommunaléagd
fastighet, Sunderbyn

67:3, enligt Bld Overenskommelse Erhaller ersattning for
. om fastighets- avstaende av mark.
Avstar ett mark- reglering.

omrade om cirka
350 kvadratmeter.

Omradet planlaggs
Sunderbyn som allman platsmark
59:17 och 6verférs genom

fastighetsreglering
till en kommunaléagd
fastighet, Sunderbyn
67:3, enligt Bild 10.

Riksintressen

Totalférsvar

Planforslaget beddms inte paverka riksintresset negativt da den planerade
byggnationen understiger Forsvarsmaktens definition av hoga objekt.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kapitlet miljobalken
Planomradet berér markanvandningsintresset jordbruksmark.

Jordbruksmark

Planforslaget medfor forandringar av den befintliga jordbruksmarken och
bedoms paverka dess forvaltning. Cirka fem hektar av denna mark planeras
for nya bostédder, ett beslut som ar oaterkalleligt och bor vervagas noggrant i
relation till vasentliga samhallsintressen.

Viisentligt samhiillsintresse

Det vasentliga samhallsintresset som aberopas i aktuellt fall ar byutveckling

i en stationsnaéra tatort, belagen i anslutning till en av kommunens storsta
arbetsplatser (Sunderby sjukhus) samt inom pendlingsavstand till bade Lulea och
Boden. Med avstamp i Lulea kommuns mal att véxa till 100 000 invanare ar 2040,
kravs det enligt kommunens bostadsforsorjningsprogram att mellan 400 och 800
nya bostader byggs arligen fram till dess. For narvarande bor omkring 25 procent
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av kommunens nastan 80 000 invanare pa landsbygden. For att na malet om 100
000 invanare maste landsbygden vaxa proportionellt, vilket innebar att cirka 4
000 nya invéanare behover tillkomma. Aktuell detaljplan mojliggor for bostader

i ett populért bostadsomrade och utgor saledes en viktig del av kommunens
tillvaxtstrategi.

Ianspraktagandet av jordbruksmark motiveras darfor av dels kommunens
bostadsbehov, dels av Sodra Sunderbyns och darmed dven planomradets
strategiska lage inom pendlingsavstand till bade Lulea och Bodens centralorter
samt inom gang- och cykelavstand till Sunderby sjukhus, en av kommunens
storsta arbetsplatser, och tillhorande tagstation. Dessutom har planomradet

god tillgang till kollektivtrafik, inklusive bussar och tag, samt gang- och
cykelstrdk, vilket mojliggor miljovanliga och hallbara transportalternativ. Det
finns dven etablerad teknisk infrastruktur i omradet, vilket underlattar en
smidig och kostnadseffektiv utveckling. Genom att bygga bostader nara befintlig
infrastruktur och viktiga malpunkter fraimjas en effektiv resursanvandning, bade
materiellt och energimassigt.

En vaxande landsbygd som samverkar med staden dr avgorande for att starka
kommunen som helhet och fraimja en hallbar omstéllning. Luled kommun har
stor potential att erbjuda en mangfald av bostadsalternativ, och den aktuella
detaljplanen utgor ett viktigt steg i denna omstéallning. Den demografiska
utvecklingen, bade lokalt och nationellt, dar den &dldrande befolkningen blir allt
fler, kan de foreslagna bostaderna attrahera olika grupper, sdésom unga familjer,
och darmed bidra till en mer balanserad befolkningsstruktur.

Pdverkan pd jordbrukets brukningsvirde

Enligt det geotekniska utlatandet bestar omradet delvis av oxiderande

sulfidjord, vilket resulterar i ett lagt pH-varde i de 6versta en till tvd metrarna av
jordprofilen. Den sura markmiljon paverkar odlingsresultaten negativt, eftersom
sulfidjorden tenderar att avge forsurande amnen och metaller vid exponering for
syre. Detta kan leda till minskad tillgang pa viktiga naringsamnen for vaxter och
skada deras rotsystem, vilket resulterar i saimre avkastning. Genom att exploatera
jordbruksmark med sura sulfidjordar kan kommunen skydda mer bordiga och
produktiva marker fran att tas i ansprak.

Vid bedomningen av hur fragmenteringen av jordbruksmarken paverkar den
kvarstdende markens brukningsvarde kommer genomforandet av planforslaget
att leda till en minskning av den totala arealen brukbar mark. Planomradet utgor
en del av jordbruksblocket pa fastigheten Sunderbyn 1:19, som omfattar cirka 14
hektar, och planomradet utgor cirka fem hektar. Kvarvarande jordbruksmark pa
fastigheten Sunderbyn 1:19 forblir brukbar eftersom arronderingen forblir intakt
och ingen ny flikighet uppstar. Jordbrukare bade norr och séder om planomradet
kommer &dven efter ett genomforande av planforslaget kunna transportera sig till
markerna och anvanda storre maskiner for jordbruksarbete om det skulle kravas.
Detta innebar att jordbruksproduktionen i naromradet kan fortsatta och risken
for att jordbruksproduktionen helt upphor bedéms vara liten.
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Alternativa lokaliseringar

Enligt 3 kapitlet 4§ miljobalken ska kommunen utreda om en lokalisering av det
vasentliga samhallsintresset, i detta fall nya bostdder i en stationsnéra téatort, kan
anordnas pa ett tillfredsstdllande sitt pa annan mark. Med uttrycket tillfredsstil-
lande menas i detta sammanhang att lokaliseringen av exploateringen ska vara
tekniskt och funktionellt lampligt samt ekonomiskt rimlig (prop 1985/86:3).

Aktuellt planomrade erbjuder strategiska fordelar med sin narhet till tva
centralorter, befintlig kollektivtrafik och persontagtrafik, Sunderby sjukhus och
andra viktiga faciliteter, vilket gor det till en plats med goda forutsattningar

for utveckling bade ur tekniskt och funktionellt perspektiv. Alternativa
lokaliseringar som uppfyller samma kriterier dr ocksa av stor betydelse, eftersom
det ar avgorande att bostadsbestandet utvecklas for att mota den 6kande
efterfragan pa boende och stddja kommunens tillvaxtmal. Har ingar platser

som har identifierats i Oversiktsplanen, samt ytterligare platser som kan komma
att identifieras Over tid, likt det aktuella planomradet. Dessa platser ar alla
hogintressanta och nddvandiga for kommunens utveckling.

Miljokvalitetsnormer
Planomradet omfattas av miljokvalitetsnormer (MKN) for luftkvalitet och
vattenkvalitet.

Luft

MKN f{6r luftkvalitet kan paverkas av 6kad trafik och andra utslapp. Lokalt
forvantas en 6kning av trafikméangden och darmed uttkade utslapp, men det
beddms inte att 6kningen kommer att ske i en sddan omfattning att det dventyrar
mojligheten att halla sig inom gransvardena for MKN for luftkvalitet.

Vatten

Recipient for dagvatten 4r Gammelstadsfjarden, en sjo som ingar i Luledlvens
huvudavrinningsomrade, med god potential ekologisk status men uppnar ej god
kemisk status enligt VISS.

Markanvandningen inom planomradet forandras fran dkermark till
bostadsomrade inklusive gator och gronytor. Atgéarder som kan paverka vattnet
vid genomférandet av planen ar bland annat 6kade dagvattenfloden och risk for
fororenat dagvatten. Fordrojningen av dagvatten ska ske inom planomradet i
befintliga diken och 6ppna ytor for att inte paverka situationen nedstroms. Med
det foreslagna dppna dikessystemet for omhédndertagande av dagvatten bedoms
genomforandet av planen inte bidra till ndgon férsamring av miljokvalitetsnor-
merna for recipienten. Detta kommer att utredas mer utforligt i en dagvattenut-
redning som tas fram infor granskningen.
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Mellankommunala fragor

Bostdder dr en viktig mellankommunal fraga. Planforslaget bedoms inte paverka
nagra mellankommunala fradgor negativt. Vid planens genomférande kommer
nya bostdder att tillskapas i ett omrade lokaliserat mellan tva centralorter,

vilket mojliggdr for en stor arbetsmarknad och smidig arbetspendling. Darfor
beddms detaljplanen medfora positiva konsekvenser for mellankommunala
fragor kopplat till behovet av fler bostdder i regionen i och med de stora indu-
strisatsningarna som pagar. Utvecklingen i angransande omraden inom Bodens
kommun, sdsom Savast och Unbyn, sker parallellt med att Bodens kommun och
Lulea kommun gemensamt arbetar med att ta fram en strukturplan som tittar
pa hur omradena mellan Sunderbyn och Savast kan utvecklas som bostadsorter.
Den aktuella detaljplanen utgor ett forsta steg i utvecklingen i omradet.

Natur

Inom planomradet forekommer inga sddana sarskilda naturvarden att
planforslaget av det skélet ska undvikas. Daremot behdver hansyn tas till de
biotopskyddade 6ppna dikena som finns pa platsen. For att sakerstalla att
bebyggelse inte placeras i direkt anslutning till diket planlaggs diket som
[NATUR], vilket dven mojliggor for manniskor och djur att rora sig pa langs
diket. P4 sa satt bevaras diket samtidigt som det blir en del av dagvatten-
hanteringen i omradet.

Bild 16: Foto taget fran vag 97 i riktning mot planomradet. Ungefar mitt i bild syns det biotopskyddade diket.
Planomradet ligger cirka 250 meter séder om vag 97. Urklipp fran Google Streetview (2023).
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Miljé
Undersdkning av risk fér betydande miljépaverkan.

(Stéllningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)
Sambhallsbyggnadsavdelningen har genomfort en undersokning om betydande
miljopaverkan enligt 6 kapitlet 5 § miljobalken. Kommunens sammanvéagda
beddmning adr att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas medfora

en betydande negativ miljopaverkan, men att paverkan pa landskapsbild,
jordbruksmark, trafik och buller sarskilt ska utredas i planarbetet och redovisas
i planbeskrivningen. Vidare kommer utredningsunderlag for geoteknik att
redovisas tillsammans med planhandlingarna.

I sitt yttrande daterat 2025-03-07 instimmer Lansstyrelsen i kommunens
beddmning att rubricerad detaljplan inte kan antas medfora sddan betydande
miljopaverkan som avses i 5 kapitlet 11 a § plan- och bygglagen. En strategisk
miljobedomning har inte uppréttats.

Lansstyrelsen bedomer att sarskilt fokus ska ligga pa:

¢ Jordbruksmark: Kommunen ska bland annat beskriva den jordbruksmark
som tas i ansprak i planen, motivera pa vilket sitt planen avser tillgodose ett
vasentligt samhallsintresse och véga in risken for minskat brukningsvarde
pa kvarstaende jordbruksmark inom det aktuella skiftet pa grund av den
fragmentisering som planforslaget leder till.

¢ Naturviarden: Kommunen behdver inventera naturmiljon pa platsen.

¢ Landskapsbild och kulturlandskap: Kommunen ska beskriva paverkan
pa landskapsbilden och 6vervéaga att utféra en landskapsanalys som visar
vilka konsekvenser den nya bebyggelsen skulle fa for landskapsbild och
kulturlandskap.

Dagvatten

Planomradet inforlivas i kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten.
Fastighetsdgaren ansvarar for att dagvatten fran den egna fastigheten avleds
till den allmédnna dagvattenanlaggningen. Innan avledning skall dagvattnet
fordrojas.Kommunen/Lumire ansvarar for dagvattnet pa allmén plats, sdsom
naturmark och gatumark.

En dagvattenutredning som mer detaljerat beskriver hur dagvattnet, skyfall
och grundvattnet ska hanteras inom planomradet kommer att tas fram infor
granskning.

Forslag till dagvattenhantering

Vid valet av dagvattenhantering ska flera faktorer beaktas, inklusive recipientens
kanslighet, skyddsvarda omraden, omradets geoteknik, storleken pa det
exploaterade omréadet och forutsiattningarna for naturlig infiltration.
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Marken inom planomradet bestar av lera-silt med lag genomslapplighet, vilket
innebar en risk for Gversvamning i samband med exploateringen. Okningen av
mangden hardgjorda ytor efter detaljplanens genomforande medfor att mangden
dagvatten som behover avledas ocksa okar, vilket belastar den allmédnna dagvat-
tenanlaggningen.

Planomradet foreslas avvattnas med 6ppna dagvattenlosningar i form av
svackdiken och ytlig avvattning. I planomradets sydostra del finns en lokal
lagpunkt. Vatten som rinner hit blir troligtvis stdende och infiltrerar langsamt
genom marken. Delar av lagpunkten omfattas dock av kvartersmark med
anvandningen Bostader. For att minska risken for 6versvamning reglerar
detaljplanen att all kvartersmark med bestimmelsen [n,] ska hojdsattas som lagst
sju meter over nollplanet. Hojdskillnader tas upp med mjuka sldnter och ansluter
val till omkringliggande mark.

Svackdiken langs med gatorna sdkerstaller en kontrollerad ytavvattning, medan
befintligt dike mellan tomtmarkerna fungerar som sekundar rinnvag, vilket
skyddar byggnader vid skyfall. Gatuomradet rymmer bade vagbanor, diken och
snoupplag. Svackdikena har potential att avleda och rena dagvattnet. Svackdiken
kan ocksa underlatta snohanteringen, vilket 6kar sakerheten under vintern
genom att minska sndlagring i vagrenen.

Grundvatten

Planomradet ligger som lagst cirka fem meter 6ver nollplanet (RH2000), medan
grundvattennivaerna i omradet ligger kring 1,0 till 1,8 meter under markytan
enligt det geotekniska utlatandet. I delar av planomradet forekommer sura
sulfatjordar. Hantering av sulfidféorande massor och dranering av mark

kan oka risken for att sulfidjorden exponeras for syre, vilket kan leda till att
forsurande amnen och metaller lakas ut i ndrliggande vattendrag. For att minska
exponeringen av sulfidjord rekommenderas att undvika grundvattensankning
och schaktning i den befintliga marken sa mycket som majligt.

Generellt biotopskydd

Soder om planomrédet finns ett dike som beddms utgora ett biotopskyddat
objekt. Likasa stracker sig ett dike genom planomradet i nord-sydlig rikining,
vilket ocksa beddms utgora ett biotopskyddat objekt. Detta dike ligger delvis
inom planomréadet och lamnas huvudsakligen opaverkat, men berdrs utmed
en kortare stracka pa cirka tio meter dar diket korsas av gatan. En kulvertering
under gatan bedéms kunna genomforas pa ett sdatt som minimerar paverkan pa
det biotopskyddade dikets varden.

Halsa och sakerhet
Planen bedoms inte medfdra nagra betydande negativa hélso- eller
sakerhetsaspekter.
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Omgivningsbuller

Planomradet ar beldget cirka 250 meter soder om Riksvag 97. Fran Riksvag 97 till
planomradet bestar omradet endast av Oppen mark vilket innebar att omradet

ar exponerat for buller fran vagtrafiken. En bullerutredning ska tas fram till
granskning.

De befintliga byggnaderna utanfor planomradet, i anslutning till planomradets
infartsvag, beraknas fa en 6kad bullerpaverkan nar mangden trafik okar i
omradet. Trafikflodet berdknas vara som hogst under morgontimmarna och
eftermiddagen, nar manga méanniskor ar pa vag till och fran sina arbeten.
Dessutom kan dven skotertrafiken 6ka under vintern som en foljd av den
planerade exploateringen. Trafikalstringen som ett genomforande av
detaljplanen medfor beddms dock inte vara av sddan karaktar att det skulle
medfora skadliga effekter pa manniskors halsa.

Djurhalining

Risken for allergenspridning, flugor och lukt ses som oldgenheter runt stall och
hasthagar. Narliggande hastverksamheter ligger ungefar 25 — 30 meter fran
planerad bebyggelse och antalet stallplatser ar fa. Omradet med anvandningen
[NATUR] bidrar till att skapa en visuell och upplevelsemadssig buffertzon

mellan planerad bebyggelse och hastverksamheten. Vidare bidrar den befintliga
vegetationen mellan planomradet och de nérliggande héstverksamheterna till att
minska spridningen av allergener. Plankartan reglerar att vegetation i form av
hackar, buskar eller trad ska planteras vid fastigheten.

Sammanfattningsvis beddms de nérliggande héstverksamheterna inte utgora
en storning for bostadsbebyggelsen i planomradet som redan idag praglas av
en lantlig karaktdr. Om problem skulle uppsta kan en flytt av storningen (till
exempel platsen for godselhantering) eller andra atgéarder bli aktuellt.

Oversvamning

For att minska 0versvamningsrisken reglerar detaljplanen att marken inom delar
av planomradet inte far vara lagre dn sju meter 6ver nollplanet [n,]. Befintliga
lagpunkter rekommenderas att ses 6ver i samband med kommande projektering.
Om hojdsattningen av de befintliga ytorna ses 6ver rekommenderas dven

att mojligheten for att tillskapa ytterligare ytor for dagvattenhantering inom
fastigheten undersoks.

Olyckor

Nagon storre risk for olyckor beddms inte finnas inom planomradet.
Erosion, skred och ras

Nagon storre risk for ras, skred eller erosion bedoms inte finnas inom
planomradet.
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Geotekniska férhallanden
Det geotekniska utlatandet bedomer att det ar lampligt att utveckla delar av
Sunderbyn 1:19 till ett bostadsomrade, forutsatt att:

* Dbeslut inom projektet, gdllande exempelvis grundlaggningsmetod som
resulterar till Fall B-massor av sulfidjord uppstar, bér undvikas, och att

* beslut inom projektet som leder till fortsatt grundvattensankning, exempelvis
kallargrunder, bor undvikas.

Rekommenderad husgrundliggningsmetod

Baserat pa det aktuella underlaget rekommenderas platta pa mark som grund-
laggningsmetod. Denna metod, liksom andra alternativa grundlaggningslos-
ningar dar byggnadens last fordelas jamnt 6ver grundlaggningsytan, lampar sig
bra i de radande forhallandena. Lasteffekten fran de planerade 1,5-plans villorna
fordelas 6ver en stor yta med platta pa mark, vilket minskar sattningar och
avsevart minskar risken for stabilitetsproblem genom den 6kade lastspridningen
ijorden. Denna grundlaggningsmetod gor det ocksa majligt att undvika
schaktning i sulfidjord i sa stor utstrackning som mojligt.

Forvantade sattningar kan uppskattas till cirka tva till fyra centimeter inom
de forsta tolv manaderna, medan langtidssattningar (som varar langre an tolv
manader) forvantas ligga i storleksordningen sju till atta centimeter. Dessa
sattningar antas vara for stora for villor, men det finns atgarder for att hantera
detta.

Beroende pa projektets tidplan kan man 6vervaga att lagga ut en och en halv

till tva meter jord som Overlast, vilket skulle kompensera for sdttningarna innan
husen byggs. Detta forutsatter att Overlasten far ligga orord i cirka tolv manader.
For att battre kunna prognostisera hur lange 6verlasten behover ligga, kravs
kompletterande undersokningar for att faststédlla jordens permeabilitet. Om en
liggtid pa tolv ménader ar for lang kan liggtiden eventuellt kortas genom att
kombinera 6verlasten med vertikal dranering.

Detaljutformning eller alternativa utformningar

For att kunna besvara fragor kring grundlaggning for specifika utformningar
eller alternativa varianter av grundlaggningsmetoden ”platta pa mark”
behover de aktuella grundlaggningsutformningarna forst utvecklas. Nar
dessa utformningar har tagits fram kan de sedan berdknas och verifieras ur ett
geotekniskt perspektiv.

Tempordira djupschakter

Temporar schaktning av sulfidjord beddms vara mojlig forutsatt att aterfyllnad
av sulfidjorden sker under grundvattenytan. Vid djupa temporara schakter bor
slanterna inte vara brantare an 1:1,5 ovanfor grundvattenytan och 1:2 under den.
Schaktmassor ska placeras minst en meter fran schaktkron. Det rekommenderas

41



att en kompletterande undersokning utfors for att verifiera de antagna hallfast-
hetsegenskaperna. I de fall dar schaktning sker under grundvattenytan bor en
forstarkt ledningsbadd overvagas.

Viigar och uppfylinad av mark

Stabilitetsbrott i jorden under viagbanken bedoms inte vara ett problem. En
overlast eller uppfyllnad pa tva meter anses inte utgdra nagon stabilitetsrisk men
bor verifieras genom kompletterande undersokningar.

For den antagna vagbanken, som &r sex meter bred och 0,5 meter tjock, forvantas
sattningar i storleksordningen 1-3 centimeter inom de forsta tolv manaderna.
Langtidssattningar, vilka varar langre an tolv manader, forvantas uppga till
cirka 3-5 centimeter. Dessa sittningar bedoms inte vara ett storre problem for
vagbanken. Om slitlagret bestar av obundet material kan efterjusteringar goras.
Om atgarder for att hantera sattningarna skulle bli nodvéandiga rekommenderas
forbelastning. Denna Overlast bor vara cirka en meter tjock och ha liknande
liggtid som den 6verlast som rekommenderas for husbyggnader.

Kompletterande undersokningar

For att kunna detaljprojektera omradet rekommenderas kompletterande
undersokningar med syfte att verifiera hallfasthetsegenskaper och deformations-
egenskaper. Exakta utredningar specificeras i PM:et.

Hydrologiska férhallanden
Planforslaget beddms inte paverka de hydrologiska forhéllandena negativt,
forutsatt:

¢ att beslut inom projektet, gallande exempelvis grundlaggningsmetod som
resulterar till Fall B-massor av sulfidjord uppstar, bor undvikas.

® att beslut inom projektet som leder till fortsatt grundvattensankning,
exempelvis kdllargrunder, bor undvikas.

¢ att dagvatten fordrdjs innan avledning till dikessystem.

Kulturmiljé

Planforslaget innebar intrang i det nuvarande kulturlandskapet och paverkan
pa dess lasbarhet i och med att delar av ett oppet landskapsrum anlaggs med
bostader. Las mer i avsnittet Konsekvenser - Fysisk miljo - Landskapsbild.

Fysisk miljo

Planforslaget paverkar den fysiska miljon da 6ppna ytor som bjuder pa langa
vyer tas i ansprak for att bygga bostader pa. Tva befintliga byggnadsverk (carport
och storre forradstalt) kommer behdva rivas och/eller monteras ner {or att skapa
plats for gatan.
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For att den nya bebyggelsen ska smalta in i sin omgivning reglerar detaljplanen
hogsta nockhojd for huvud- och komplementbyggnader, takform, fasadmaterial
och -kuldr samt minsta fastighetsstorlek.

Detaljplanen tillater en friare placering av kvartersmarkens bebyggelse men
staller krav pa att bebyggelsen ska utformas med sadeltak i samma riktning som
husets langsida.

Byggnadsverkets fasad ska utforas i trapanel och fasader bor ha en dampad
fargskala med matt farg. Fargsattningen av fasader stravar efter att bygga vidare
pa och forstarka den overgripande lantliga karaktaren som praglar denna del av
Sodra Sunderbyn. De nya byggnadernas fasadkulorer ska darfor harmonisera
med de traditionella fargsattningarna i omradet. De tilldtna kuldrerna bidrar till
den smaskaliga och lantliga kanslan som omradet kannetecknas av. Det dr ocksa
viktigt att beakta nyanser och méttnad i fargerna; matta, ddmpade och jordnara
toner bor prioriteras for att sakerstalla en visuell enhetlighet och en mjuk
overgang mellan byggnaderna och den omgivande naturen.

FasadkulOrer som avviker markant fran detta fargschema, sdsom mycket ljusa
och eller klart kulorta, riskerar att skapa en visuell disharmoni och stéra den
traditionella bymiljon. Darfor tillater detaljplanen inga fasadkulorer som inte
ar en del av det 6vergripande fargschemat, da de sticker ut for mycket fran den
overgripande karaktiren i omradet. Aven om det finns till exempel vita och
ljust graa byggnader i naromradet utgor de inte en del av det 6vergripande
och historiska fargschemat i denna del av Sodra Sunderbyn, som i stallet
karaktariseras av olika typer av roda trafasader med vita knutar.

Genom att infora dessa riktlinjer for fasadkulorerna sakerstéller detaljplanen att
den nya bebyggelsen inte bara respekterar utan dven forstirker omradets lantliga
karaktar.

Exempel pi godkinda fasadkulérer:

o

FALUROTT
ARNVITRIOL
NCS S 5010-G50Y
NCS S 5010-Y10R
NCS S 7010-Y10R
NCS S 7010-Y30R

J

Bild 17: Godkéanda fasadkulorer for tillkommande bebyggelse inom planomradet.

Fargsattning av tak styrs inte i detaljplanen utan kommer att studeras vidare
under bygglovsskedet. Fargsattning av tak bor goras med héansyn till omradets
overgripande karaktar for att anpassningen till omgivningen ska bli god.

Dessa regleringar gors for att virna om naromradets lantliga karaktér. Aven
regleringar géllande tomternas storlek gors for att spegla naromradets karaktar
dar stora tomter ar vanligt forekommande.
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Landskapsbild

Den nya bebyggelsen kommer paverka landskapsbilden da 6ppna ytor bebyggs
med bostdder. Detta innebar att siktlinjerna genom det 6ppna landskapsrum
met kommer att blockeras av den nya bebyggelsen. Forandringen bedéms bli
mest markbar fran delen av Sunderbyvagen dar jordbruksmarken stracker sig
hela vagen fram till vigkanten. P4 denna stracka 6ppnar gaturummet upp sig
norrut och erbjuder langa siktlinjer i riktning mot planomradet och vidare mot
Sunderby sjukhus.

Planforslaget mojliggor for 20 bostader med tillhérande komplementbyggnader.
Det innebar att det nya bostadsomradet som planforslaget mojliggor har goda
forutsattningar att uppna en liknande karaktar och bebyggelsestruktur som
omkringliggande omraden, dir tomterna bestar av en huvudbyggnad och en
eller flera mindre komplementbyggnader.

Byggnader inom planomradet kommer kunna placeras cirka 200 meter fran
Sunderbyvagen och cirka 250 meter fran vag 97. Detta innebar att det dven efter
ett genomforande av detaljplanen kommer finnas stora 6ppna jordbruksmarks-
ytor pa bada sidor om planomradet. Detta ar viktigt for mojligheten att dven
fortsatt kunna lasa av kulturlandskapet.

Bild 18: Vy fran Sunderbyvagen mot planomradet och Sunderby sjukhus. Réd linje markerar ungeféar var plan-
omradet borjar. Réd yta markerar omrade mellan planomradet och Sunderbyvagen som kvarstar och bidrar till
en 6ppen kansla aven efter ett genomférande av planforslaget.

Sociala

Detaljplanen innebar forandringar ur ett socialt perspektiv. Planen méojliggor for
20 nya bostader vilket kan skapa majligheter for flyttkedjor och moten mellan
manniskor. Langsiktigt kan utvecklingen dven utgora ett underlag for utokad
kommersiell och offentlig service i omradet.

Det dr troligt att omradet i forsta hand lockar barnfamiljer, personer som vill bo i
en mer lantlig kontext och/eller personer som arbetar i Bodens kommun eller pa
Sunderby sjukhus och vill ha nara till arbetsplatsen.
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Barn

Inom planomradet kommer varje tomt att ha mdjlighet till lek och detaljplanen
avsatter dven ytor for naturmark vilket mojliggor for bostadsnara rekreation.
Dessutom finns gronomraden utanfér planomradet, vilket ger barnen god
tillgang till olika typer av utemiljoer och mdojligheter att utforska sitt naromrade.

Cirka 500 meter Oster om planomradet finns narmaste busshallplats och forskola.
Ungefar en kilometer 6ster om planomradet finns lekparker, grundskola och
idrottsplaner.

Planforslaget innebdr en 6kad trafikméangd som kan leda till en 6kad risk for
olyckor, sarskilt i omraden med hog fotgangartrafik, som skolor och lekplatser.
Pa Sunderbyvagens norra sida finns en gang- och cykelvdg som underlattar
sakra forbindelser for alla som ska ta sig till malpunkter som skola, forskola och
busshallplats. Planomradet ansluter direkt till gdng- och cykelvagen.

Trygghet

Utformningen av ett omrade kan ha en betydande inverkan pa den upplevda
tryggheten. Regleringar i detaljplanen som syftar till att 6ka tryggheten
inkluderar att infarter till garage och carport ska placeras minst sex meter

fran gatan [p,]. Detta bidrar till att skapa battre uppsikt och darmed sdkrare
situationer vid in- och utfarter. Dessutom etableras en hierarki mellan de olika
gatorna i omradet vilket underlattar orienteringen. Placeringen av bebyggelsen
ndra gatorna kan ocksa 6ka den upplevda tryggheten da det ger en béttre
overblick av gatan. Andra atgarder som kan 6ka den upplevda trygghetskénslan,
sa som gatubelysning, ryms inom gatuomradet.

Tillganglighet

Planomradet ligger inom gang- och cykelavstand till tva busshallplatser men
dven tagstation. Narheten bidrar till en god tillgang till kollektivtrafik vilket ar
fordelaktigt ur ett jamstéalldhetsperspektiv eftersom kvinnor i hogre grad an
man anvander kollektivtrafik. Dessutom ligger planomradet dven inom gang-
och cykelavstand till malpunkter sdsom forskolor, idrottsplaner, café, apotek
och atervinningscentraler. Sakra trafikmiljoer langs Sunderbyvagen ar dock
avgorande for att omradet ska upplevas tryggt och tillgangligt for alla.

Teknik

Avfall

Avfallshanteringen i omradet ska ske enligt kommunens renhallningsforeskrifter.
Gatorna inom planomradet dimensioneras for att en sopbil ska kunna kora in
och sedan vanda pa vandplanen i oster. Samlad avfallshantering foreslés ske

vid korsningen i planomradets nordvastra del, pa omrade markerat med [E,] pa
plankartan.
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Dricksvatten, spillvatten och aviopp

Ett genomférande av detaljplanen innebar att planomradet behover omfattas

av verksamhetsomrade for kommunalt vatten, spillvatten och dagvatten. Ny
bebyggelse ansluts till det kommunala VA-nitet. Utbyggnad av huvudlednings-
ndtet mot Gammelstad/Sunderbyn i riktning mot Boden planeras att vara fardigt
2030. Inom planomradet mojliggors for 20 anslutningar till VA-natet.

El och fiber

For att garantera elforsorjningen i det nya omradet avsitts en yta pa 12 ganger

12 meter for tekniska anlaggningar [E ] i den norra delen av planomradet, nara
den befintliga luftburna kraftledningen. Transformatorstationen kommer att vara
tillganglig fran allman platsmark.

Posthantering

Detaljplanen styr inte placering av brevlador. Kommunen ser dock positivt pa att
brevlador placeras tillgéngligt for bade boende och brevbarare i en ladsamling.

Det ar fastighetsagaren, alternativt postmottagaren, som ansvarar for att skotta
bort sno sa att brevbararen kan na postladan fran sitt fordon.

Snoéhantering

Fastighetsdgaren ansvarar for sndhanteringen pa sin egen tomt. Vid
snohantering far snon inte skjutas ut pa allmanna gator utan ska omhéandertas av
fastighetsdgaren.

Kommunen ansvarar for snorojning och halkbekimpning av kommunala gator.
Inom ytor planlagda som gata finns utover kérbana dven plats for diken och

snoupplag.

Trafik

Motortrafik

Inom planomradet behdver nya gator och anslutningar anldggas for att
mojliggdra angoring till och inom planomradet. Planforslaget innebér en 0kning
av motortrafiken i omradet. Tillskottet beddms dock som begransat och paverkan
pa vagnatet som liten.

Gang- och cykeltrafik

Planforslaget innebér en 6kning av resor till fots och med cykel. Tillskottet
bedoms dock som begransat och paverkan pa vagnatet som liten. Storsta
flodet av gang- och cykeltrafikanter kommer sannolikt att ske i riktning mot
Klappenskolevidgen dar narmsta busshallplats ar lokaliserad. Planomradet
ansluter direkt till gdng- och cykelvdgen langs Sunderbyvéagen.
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Motiv till detaljplanens regleringar

Enligt Boverkets forordning om planbeskrivning (2020:8) ska kommunen moti-
vera varje enskild reglering och lagra motivet digitalt. Redovisningen ska goras
utifran detaljplanens syfte och 2 kapitlet plan- och bygglagen (PBL).

Motiv till regleringar
Detaljplanen innehaller regleringar for att uppna detaljplanens syfte.
Nedan fdljer en lista pa bestimmelser och deras motiv.

Allman plats

Anvéndning Motivering

Bestdmmelsen kravs for angdring inom planomradet och for att
GATA - Gata fa plats med erforderliga funktioner s& som kérbana, diken och
belysning.

Naturmarken inom planomradet syftar till att méjliggéra
NATUR - Natur fér sndupplag och hantering av dagvatten, samt bidra till
fastighetsnédra naturmark for bland annat lek.

Egenskapsbestammelser Motivering

Regleringen syftar att skapa en mer omfattande buffer
mellan befintlig hastverksamhet och planomradet och pa sa
satt minska spridningen av hastallergener fran narliggande
héastverksamhet. Vidare har vegetationen en absorberande
funktion vilket &r positivt ur dagvattensynpunkt.

vegetation, - Trad, buskar
eller hackar ska planteras

Regleringen gors for att sékerstélla erforderliga dagvattendiken

dike, - Dagvattendike pa naturmark.

Kvartersmark

Anvandning Motivering

Att planlagga bostéader utgar fran detaljplanens syfte. Inom ytor
med anvandningen far boende av varaktig karaktar uppforas.
Aven bostadskomplement ingar i anvandningen, sdsom
entréer, trapphus, miljdhus och liknande.

B - Bostader

Planlédggningen goérs for att méjliggéra tekniska anléaggningar

E, - Tekniska anlaggningar s& som en natstation inom planomradet.
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Egenskapsbestammelser Motivering

Marken far inte forses med
byggnadsverk

Regleringen syftar till att sékerstélla god uppsikt i kors-
ningen genom att bibehdlla ett bebyggelsefritt omrade.

d, - Minsta fastighetsstorlek ar 1000 m?

Begrénsning av den minsta fastighetsstorleken syftar
till att reglera hur manga fastigheter som maximalt
kan komma att bildas med hansyn till antalet

mojliga anslutningar till det kommunala vatten- och
avloppsnatet.

h, - Hégsta nockhéjd pa huvudbyggnad
ar 8,5 meter

Hojden beddms lamplig i forhallande till omgivningen
och karaktaren det nya bostadsomradet féreslas ha.

h, - Hégsta nockhdéjd p& komplement-
byggnad &r 5 meter

Hojden beddms lamplig i forhallande till omgivningen
och karaktaren det nya bostadsomradet féreslas ha.

n, - Markens hojd far inte vara lagre &n
7 meter 6ver nollplanet.

Regleringen gors for att minimera risken for
O6versvamning pa fastigheterna narmast lagpunkten i
planomradets syddstra del.

p, - Huvudbyggnad ska placeras minst
2 meter fran fastighetsgrans mot gata
och minst 4 meter fran évriga fastig-
hetsgranser om huvudbyggnad uppfors
fristaende.

Bestdmmelsen syftar till att méjliggdéra en mer sluten
rumslig upplevelse mellan bostadderna och gatan.

p, - Komplementbyggnad ska placeras
minst 2 meter fran fastighetsgrans

mot gata. Komplementbyggnader far
sammanbyggas i fastighetsgrans.

Om en komplementbyggnad

byggs fristdende ska den placeras
minst 4 meter fran fastighetsgrans

mot grannfastighet utan grannes
medgivande, eller minst 80 centimeter
fran fastighetsgrdns mot grannfastighet
med grannes medgivande.

Bestdmmelsen syftar till att skapa en mer sluten
rumslig upplevelse mellan bostaderna och gatan,
samtidigt som fastighetségare ges mdjlighet att
sammanbygga komplementbyggnader i tomtgréns for
att kunna nyttja tomten sa yteffektivt som majligt.

b O ¢

Utfartsforbud

Regleringen gors for att styra var in- och utfart far ske,
med syfte att skapa trafiksdkra miljéer.

0, - Takvinkeln ska vara mellan 18 och
45 grader.

Regleringen grundar sig pa att skapa en arkitektonisk
enhetlighet och harmoni med naromradet.
Bestdmmelsen ligger saledes aven i linje med
detaljplanens syfte att férhalla sig till omgivande
bebyggelse.
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f, - Byggnadsverkets fasad ska utf6ras
i trpanel. Fasader far ha kulorer

inom spannet grént/gult och brunt/
roétt med en svéarta pa minst 50 och en
kuldrthet pa 10 enligt NCS-systemet.
Lasyrer i angiven fargskala ar ocksa
mojliga, liksom jarnvitriol och faluréd.
Fasadfargen ska vara matt.

Den nya bebyggelsen far ha kulérer inom spannet
gront/gult och brunt/rétt. Fargens svarta ska vara minst
50 procent och kulértheten exakt 10 procent, varken
mer eller mindre, enligt NCS-systemet. Passande
alternativ inkluderar NCS S 7010-G90Y och NCS

S 6010-Y10R. Matta kuldrer ska anvandas. Lasyrer
som harmoniserar med de angivna tonerna, liksom
jarnvitriol och falurdd slamfarg, ar ocksa acceptabla.

Fasadernas kuldr regleras for att sékerstélla en
utformning som tar hansyn till omradets karaktar

och landskapsbild. Falurétt kdnnetecknar den
Overgripande fargsattningen i denna del av Sunderbyn.
Bestdmmelsen ligger saledes aven i linje med
detaljplanens syfte att forhalla sig till omgivande
bebyggelse.

f,- Fristdende byggnadsverk ska ha sa-
deltak. Taknock ha ha samma riktning
som byggnadsverkets langsida.

Takvinkeln regleras i kombination med nockhdjd for
att sakerstélla en utformning av den nya bebyggelsen
som tar hansyn till omradets karaktar och landskaps-
bild. Sadeltak &r en typ av taklésning som kanne-
tecknar den omgivande bebyggelsen. Bestdmmelsen
ligger séledes aven i linje med detaljplanens syfte att
forhalla sig till omgivande bebyggelse.

e, - Storsta byggnadsarea &r 35 % av
fastighetsarean.

Bestdmmelsen grundar sig i vad som beddéms vara

en lamplig exploateringsgrad i férhallande till platsen
och dess omgivning. Vidare syftar bestdmmelsen till att
skapa luftighet pa respektive fastighet och pa sa satt
skapa férutséattningar for siktlinjer mellan bebyggelsen.

e, - Huvudbyggnads byggnadsarea far
vara max 20 % av fastighetsarean.

Garage och carport med éppning som
vetter mot gata ska placeras minst 6
meter fran fastighetsgrans mot gata vid
infart.

Bestdmmelsen grundar sig i vad som beddms vara en
lamplig exploateringsgrad fér huvudbyggnad i férhal-
lande till méjlig utformning av fastigheterna, platsen
och dess omgivning. Vidare syftar bestdmmelsen till att
skapa luftighet pa respektive fastighet och pa sa satt
skapa férutséattningar for siktlinjer mellan bebyggelsen.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Bestdmmelsen syftar till att sékerstélla 6kad
trafiksékerhet genom goda siktméjligheter vid in- och
utfart till och fran den egna tomten. Genom denna
reglering kan en bil sta helt framfér infarten till garaget
eller carporten, utan att nagra delar av bilen hanger ut
Over gatan. Om garage eller carport med 6ppning som
inte vetter mot gata anlaggs far byggnaden placeras
narmare an sex meter.

Sammanbyggda komplement-
byggnader ska ha pulpettak.

Bestdmmelsen syftar till att sékerstélla att byggnader
inom planomradet upplevs ha sadeltak. Regleringen
grundar sig pa att skapa en arkitektonisk enhetlighet
och harmoni med naromradet.
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Regleringen gérs i enlighet med det geotekniska
Kallare far inte finnas. utlatandets rekommendationer och syftar till att minska
riskerna for dversvdmningar.

Bygglov far inte ges for atgard forran
mojlighet att ansluta till det kommunala
vatten- och avloppsnétet har kommit till
stand.

Regleringen gérs for att motverka att byggnation sker
innan det blivit mojligt att ansluta fastigheterna till
kommunalt VA.

Hela planomradet

Bestammelse Motivering

For att motverka en utveckling dar genomférandetiden
har 16pt ut innan kommunalt VA &r tillgangligt borjar
genomférandetiden, fem ar, fran det att det ar

mdjligt att ansluta fastigheterna till kommunalt VA.
Regleringen sker med stéd av PBL 4 kap. 21 §, att
kommunen ska ange en genomférandetid. Tiden ska
bestdmmas sa att det finns rimliga mojligheter att
Genomférandetiden &r 5 ar och borjar genomféra planen, men tiden far inte vara kortare an

galla frdn och med att det blir mojligt fem ar och inte langre an femton ar.
att ansluta omradet till det kommunala
vatten- och avloppsnatet. Tiden raknas fran den dag da beslutet att anta

planen vinner laga kraft. Om nagon del av planen

far genomféras tidigare pa grund av ett férordnande
enligt 13 kap. 17 § tredje stycket, réknas tiden fran den
dag da genomférandet far pabodrjas. Detta galler dock
inte om kommunen i planen har bestamt att tiden ska
raknas fran en senare tidpunkt eller bestamt olika tider
for skilda omraden av planen.
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Medverkande i projektet

Detaljplanen har tagits fram av Stadsbyggnadsforvaltningen i samarbete
med andra kommunala forvaltningar och konsulter (Sweco Sverige, a och d
Arkitektkontor och WSP Sverige).

Kommunstyrelsefoérvaltningen

Sektor Samhallsbyggnad och demokrati, 2025-04

Frida Lindberg Matilda Eriksson
Planchef Arkitekt

Bilagor
PM Geoteknik — Sunderbyn 1:19, WSP, 2024-11-29
Gestaltningsforslag, a och d Arkitektkontor, 2025-01-28
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