Sidan 1 av 9

Vart diarienummer

2023-463-PDP

KALIX KOMMUN

Detaljplan for kvarteret Tallen

SAMRADSREDOGORELSE GRANSKNINGSHANDLING

Férslaget gallande ny detaljplan for kvarteret Tallen har varit tillgangligt fér samrad
enligt plan- och bygglagen (2010:900) under tiden 12 september t.0.m. 5 oktober
2025. Handlaggning sker genom utékat férfarande enligt 5 kap. plan- och bygglagen
eftersom planen till vissa delar strider mot géllande férdjupad 6versiktsplan. Den
allm@nna riktningen i planférslaget bedéms dock ha ett tydligt stéd i férdjupande
oversiktsplanen.

Syftet med detaljplanen ar att skapa planmassiga forutsattningar att fértata
bostadsomradet kvarteret Tallen. Utdver ytterligare bostdder mojliggérs dven
ytterligare parkeringsanldaggningar i form av markparkeringar, parkeringshus, garage
och carportar i erforderlig omfattning. Planomrddet omfattar ca 5 hektar.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Sambhallsbyggnadsnamnden beslutade 13 juni 2023 § 94 att starta processen med att
uppratta en ny detaljplan fér kvarteret Tallen.

Kommunen har tagit stallning till att planférslaget inte antas medféra en betydande
miljopaverkan och en miljdkonsekvensbeskrivning, enligt plan- och bygglagen och
miljébalken, bedéms darmed inte behéva upprattas.

SAMRADSYTTRANDEN

Nedan redovisas yttranden som inkommit under samrddstiden med kommentarer pa
de synpunkter som lamnats. Slutligen sammanfattas remissomgangen med férslag pa
bearbetningar av planen samt férslag pa det fortsatta arbetet.

YTTRANDEN FRAN STATLIGA
MYNDIGHETER/ORGANISATIONER

Lénsstyrelsen, 2025-10-10
Detaljplanens 6verensstammelse med Oversiktsplanen

Lansstyrelsen delar kommunens beddmning att detaljplanen i vasentlig del
6verensstammer med o6versiktsplanen.

Lansstyrelsen bedémer liksom kommunen att planen till viss del inte bedéms vara
férenligt med den fordjupade Gversiktsplanen for centrala Kalix eftersom bebyggelsen
i en del av planen tillats bli en v@ning hégre dn FOP:ens rekommendationer.

Lansstyrelsens synpunkter - prévningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL
Lansstyrelsen har inget att tilligga i fraga om hur planférslaget tillgodoser statliga
eller andra allmanna intressen och bedémer, med hdnsyn till prévningsgrunderna i 11
kap. 10 § PBL och nu kanda férhallanden, att ett antagande av detaljplanen inte
kommer att provas.
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Lansstyrelsens synpunkter - rad enligt 2 kap PBL

Naturmiljévérden

Det framgar av planhandlingarna att det idag finns ett stérre antal grova tallar inom

planomradet. Figur 14 och 15 i planbeskrivningen avser visa tallar i omradet fére och

efter genomférande. Lansstyrelsen instdmmer i kommunens ambitioner att spara sa
o e o . o . .

manga tallar som méjligt inom planomradet, bland annat for att stora trad uppfyller

flera viktiga ekosystemtjanster i stadsmiljo.

Om alléer finns inom planomradet som uppfyller definitionen av en biotopskyddad allé
far trad inte fallas utan dispens fran biotopskyddet. Om planen genomférande medfor
att kommunen behdver ansdka om dispens fran biotopskydd behéver detta framga av
planbeskrivningen.

Kommentar: Inom planomr8det finns ett omr8de med bjérkar
som eventuellt kan uppfylla definitionen av biotopskyddad allé. I
nordvéstra delen av planomr8det finns en bjérkrad som delvis
ligger inom planomr8det. Bjérkarna berérs inte vid ett
genomférande av planen och behov av dispens blir ddrmed inte
aktuellt. Omr8det dér de eventuella alléerna &r lokaliserade &gs
av kommunen och marken &ar i planférslaget avsatt som allmén
plats (PARK) med kommunalt huvudmannaskap.
Planbeskrivningen fértydligas avseende detta.

Kulturmiljévéarden

Lansstyrelsen noterar att medskicket fran undersdkningssamradet avseende
kulturmiljévarden med avseende pa villabebyggelsen inte har beaktats i planen. I
kommunens bevarandeplan beskrivs hur de kvarvarande villorna med sin stildrékt och
naturtomter med gammal tallskog berattar om sekelskiftet nar Kalix forsta stadsplan
upprattades. En tolkning skulle kunna vara att det blir sarskilt viktigt att bevara och
bruka just dessa villor, d& de &r de enda som fortfarande finns kvar och kan berétta
om kvarterets historia fore 1960-talet.

Om befintliga flerbostadshus fran 1960-talet ska byggas pa och byggas till med en
byggnadskropp i sydvést, behéver kommunen évervdga om och i sa fall hur det ar
forenligt med varsamhetskravet i PBL.

Kommentar: Planféorslaget innebéar att de flesta stora tallarna
sparas i omrddet fér att bevara skogstomtskaraktdren i omr8det,
vilket f8r tolkas vara det mest efterstrévansvérda i
bevarandeplanen. Kommunen har dédrmed beaktat den delen av
medskicket frén ldnsstyrelsen. Redan fére bevarandeplanen
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uppréttades har avsikten varit att omr8det exploateras fér
flerbostadshus, och varje planldggning déarefter har medfért att
den kvarvarande villabebyggelsen blivit planstridig eftersom det
allménna intresset att foértdta omrddet varit stérre &n att bevara
de kvarvarande villorna. Villorna &r dven férfallna. Synpunkten
kommer ddrmed inte kunna tillgodoses i det avseendet.

Varsamhetskravet enligt 8 kap 17 § PBL géller vid &ndring av
byggnad oaktat om dndringen ar bygglovspliktig eller inte, och
férenligheten prévas sledes inte i en detaljplaneprocess. En ny
detaljplan kan visserligen precisera innebérden av
varsamhetskravet genom att inféra sarskilda planbestammelser.
Kraven géller dock dven om n8gon s8dan precisering inte har
skett. Férenligheten prévas sdledes i framtida bygglovsprocess
om &ndringen &r av s§dan karaktér att bygglov krévs.

Gestaltad livsmiljo

Planomradet utgdr ett av de mest centrala kvarteren i Kalix som enligt den fordjupade
oversiktsplanen med férdel kan fortdtas. Kommunen bedémer att planférslaget
forstarker centrumkaraktdaren genom en tydligare bebyggelsestruktur och att
planférslaget ddrmed medfér en positiv paverkan pa stads- och landskapsbilden.

Lansstyrelsen framhaller att planbeskrivningen behdver nyanseras och utvecklas i
avsnittet om stadsbild och gestaltning. Planens genomférande innebar att gront och
lummigt omrade i staden med delvis smaskalig karaktér till viss del férsvinner och far
en mer byggd och storskalig karaktar.

Det kan fa negativa konsekvenser att éverskrida de maximala vaningsantalen enligt
den fordjupade dversiktsplanen. Kommunen bor 6vervdga om en avvikande hog
byggnad i det laget ar lampligt med hansyn till kulturvardena och stads- och
landskapsbilden p@ platsen och intresset av en god helhetsverkan i centrala Kalix.

Den planerade bebyggelsen har potential att bidra pa ett positivt sétt till stadsbilden
men det forutsitter en medveten gestaltning. Det finns inte ndgra riktlinjer i planen
for gestaltning, exempelvis materialbehandling, fargsattning, taklandskapets
utformning eller hur moétet mellan byggnader och gata ska gestaltas. De
gestaltningsmaéssiga intentionerna kan med férdel beskrivas i planen pa ett tydligare
satt.

Kommentar: Planbeskrivningen kompletteras med resonemang
om utformning i avsnittet stads- och landskapsbild.

Social hdllbarhet

Planen medger parkering i byggnadernas markplan, vilket kan skapa en sluten och
potentiellt otrygg gatumiljé. Har behdver kommunen studera konsekvenserna av
detta. Bostader i bottenvaningarna riskerar ocksa att skapa en sluten och tillbommad
karaktar langs gaturummet om inte insynsproblematik kan undvikas.

Kommentar: Planbeskrivningen utvecklas i avsnittet
"Tillgénglighet och trygghet” med beskrivning hur man kan
arbeta med att skapa miljéer i markplan som upplevs trygga.

Klimatanpassning

Kommunen har tagit fram dagvattenutredning till planen som dven inkluderar en
klimatfaktor i sina berakningar. Lansstyrelsen anser att det ar positivt att utredningen
till stor del ar inarbetad i planen.

Det framkommer dock inte tydligt i planbeskrivningen att klimatrelaterade risker och
dess konsekvenser har beaktats. Detta inkluderar risker som varmebdljor,
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6versvamning (sarskilt skyfallshanteringen) och hur ett framtida klimat kan komma
att férandra riskerna i planomradet. Kommunen skriver att planomradet inte ligger
inom riskomraden for versvdmning, samtidigt som de beskriver éversvadmningsrisker
till féljd av kraftigt regn och skyfall under kapitlet om dagvatten. Kommunen behéver
fortydliga de problempunkter som dagvattenutredningen har identifierat i denna del av
planbeskrivningen och hur problematiken kan avhjalpas.

Kommentar: I planférslaget &r det infért utékad marklovsplikt
for féllning av tallar med mer &n 30cm broésthéjddiameter. I
planbeskrivningen framg8r att befintliga trad &r viktiga dven som
solskydd. Planbeskrivningen fértydligas att tréd dven bor bevaras
utifr8n ett klimatrelaterat perspektiv och avseende
dagvattenrelaterade problempunkter samt skiljer tydligare p&
oversvamningsrisk kopplat till héga fléden i Kalix dlven
respektive skyfall.

Buller

En trafikbullerutredning har tagits fram som underlag i arbetet med detaljplanen.
Beradknade ljudnivaer fran vagtrafik dverskrider inte riktvarden vid fasad. Som hdgst
&r berdknad ekvivalent ljudniva 60 dBA och berdknad maximal ljudnivé 84 dBA vid
nya bostader.

Riktvarden 50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximal ljudniva fér uteplats dverskrids
daremot vid flertalet fasader och kommer att beréra manga boende. Det blir da
sarskilt viktigt att trivsamma, gemensamma uteplatser anldggs pa gardarna som
uppfyller riktvardena.

Kommentar: Kommunen bedémer att planférslaget ger goda
férutséttningar att anordna olika typer av gemensamma
uteplatser inom kvartersmarken som tillgodoser behovet. Det
finns dven vissa befintliga gemensamma uteplatser inom
omrédet.

Plankartan

Bestammelsen n: i plankartan reglerar Parkering men syftet med regleringen &r
otydligt. Det &r enligt planbeskrivningen tilldtet att anordna parkering pa prickmark
och korsmark. Om syftet med regleringen ni ar att styra parkering till eller férhindra
parkering pa vissa ytor behdver detta regleras pa ett annat satt. Det framgar inte pa
vilket satt parkering ar tankt att anordnas i byggnader, om det ar i kéllarplan eller pa
markplan.

Kommentar: I planbeskrivningens avsnitt “planférslag” framg&r
syftet: "Syftet med bestdmmelsen &r att reglera omr8den dér
parkering ska finnas. I de fall best&mmelsen finns angiven inom
byggréttsomrdde for flerbostadshus syftar bestémmelsen till att
parkeringar anordnas i byggnadskroppen, antingen i form av
garage i del av byggnad eller parkeringshus.”

Bestdmmelsen innebdr s8ledes att parkering ska finnas och
ddrmed ska inte bygglov ges ifall en byggnad vid en
bygglovsansékan inte inrymmer ndgon form av invéndig
parkeringslésning. Kommunen anser att det inte ar av stor vikt
att reglera om parkeringar ska anordnas i mark-, kéllar- eller
annat plan. Det beror pd hur byggnaderna i évrigt utformas.
Eftersom markens topografi lutar n8got finns méjlighet till
souterrénglésningar. Planbeskrivningen fértydligas ndgot
avseende syftet med bestdmmelsen n; som dven framledes
formuleras “Parkering ska finnas”.
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Undersbkning om betydande miljép8verkan
Kommunen bedémer att ett genomférande av detaljplanen inte kan antas medféra en
betydande miljdpaverkan. Lénsstyrelsen delar kommunens bedémning.

Kommentar: Noteras.

Lantmateriet, 2025-10-02

Fér plangenomférandet viktiga fragor dar planen behéver férbattras

BESTAMMELSE SOM "BEGRANSAS AV ANVANDNINGSGRANS” GOR ATT DET AR FLERA HOJDER
SOM SKA GALLA INOM ANVANDNINGSOMRADET

Lantmateriet konstaterar att planbestammelsen "Markens héjd éver angivet nollplan”
med beteckningar av typen "+0.0” ska "Begransas av anvandningsgrans”. Denna typ
av avgransning skulle i och for sig kunna fungera, men endast om det ska vara
samma héjd inom hela anvéndningsomradet. I planen finns mer &n en héjd utsatt
inom samma anvandningsomrade. Darmed &r det omdjligt att veta vilken av dessa
héjder som ska gélla inom anvédndningsomradet.

Vad géller "Markens héjd éver angivet nollplan” anger Boverket i sina allmanna rad
BFS 2020:6 under avsnitt "7.2 Utformning av allman plats” att "Bestdmmelser om
markniv8er kan dven betecknas +0,0 dér plustecknet anger den punkt ddr markniv8n
regleras.” Lantmateriet bedémer att det vore en rimlig I16sning att tillampa det
allmanna radet i detta fall.

Kommentar: Kalix kommun férst8r inte vilken planbestdmmelse
Lantméteriet syftar pd. Planférslaget reglerar inte markens héjd
6ver angivet nollplan, inte heller att ngot annat &n till§ten
markanvéndning begrdnsas av anvdndningsgrdans. Kommunen
har férsékt kontakta Lantméteriet for att reda ut detta men inte
f4tt svar. Synpunkten féranleder ddrmed ingen revidering av
planférslaget eftersom kommunen uppfattar att det rér sig om en
felskrivning.

VILKA BESTAMMELSER AVGRANSAS AV SEKUNDARA EGENSKAPSGRANSER?

I detaljplanen anvands sekunddra egenskapsgranser, men det anges inte vilken eller
vilka planbestdmmelser som avgransas av de sekundara egenskapsgranserna. Detta
gor att planen inte ar tillrackligt tydlig i sin reglering. Boverket anger féljande i PBL
Kunskapsbanken pa sidan om granshierarki: “Varken egenskapsgréns eller den
sekundéra egenskapsgrdnsen &r p8 férhand knuten till n8gon eller n8gra
egenskapsbestdmmelser utan kan anvédndas for den egenskapsbestdmmelse det
behévs for i den enskilda detaljplanen. Om den sekunddra egenskapsgrédnsen anvands
&r det viktigt att det tydligt framg8r vilken bestdmmelse den avgrédnsar. Detta kan
framg§ av listan med planbestdmmelser.” Ett exempel dar detta I6sts pad ett
fungerande sétt ar i en plankarta fran Dorotea kommun - Detaljplan for del av
Bergvattnet 12:1 dar kommunen skrivit texten” (begransas av sekundar
egenskapsgrans)” efter bestammelseformuleringen (texten) i den
egenskapsbestdammelse som ska avgransas av sekundadra egenskapsgranser.

Kommentar: Plankartan fértydligas géllande vilka
egenskapsbestdmmelser som begrédnsas av sekundar
egenskapsgrans.
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Delar av planen som bor forbattras
U-OMRADEN BRA FOR ATT BEKRAFTA BEFINTLIGA LEDNINGAR

Om befintliga ledningar ska ligga kvar i nuvarande lage inom kvartersmark kan u-
omrade med fordel laggas ut i detaljplanen. P& detta séatt blir det tydligt att omradet
ska vara tillgangligt for ledningar bade vid lovgivning och vid annan anvéndning av

U-OMRADE SAKERSTALLER INTE LEDNINGARNA

Genom att ldgga ut markreservatet for allmannyttiga underjordiska ledningar sa
kallade u-omrade ser kommunen dels till s3 att det inte blir planstridigt att lagga
ndgra underjordiska ledningar inom den aktuella kvartersmarken. Dels att lov inte kan
ges lovpliktiga atgarder som hindrar att ledningen utférs. Det bildas daremot ingen
rattighet genom att kommunen ldgger ut ett u-omrade i planen. For att sdkerstélla att
ledningarna far vara kvar behéver normalt sett ledningsrétt eller servitut uppl3tas.
Detta ar inte beskrivet i genomférandeavsnittet av planbeskrivningen.

Kommentar: Under genomférandeavsnittet, fastighetsréattsliga
fr8gor, finns befintliga ledningsrétter, b.la. de som Lantmdéteriet
héanvisar till i kartbilden i yttrandet, redan beskrivna med karta
och konsekvensen av ett genomférande av planférslaget.
Lantméteriet skriver sjélva i sitt yttrande att u-omrde i sig inte
sdkerstéller ledningar, utan att det behévs normalt ledningsrétt
eller servitut, vilket redan finns for de ledningar som
Lantmaéteriet hdnvisar till. Dessa ledningar &r dessutom férlagda
p8 kommunal mark invid kommunens férvaltningsbyggnad och
kommunen har full rédighet éver omrdet.
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Skanova, 2025-09-12

Skanova har markférlagda teleanldggningar inom detaljplaneomradet.

Skanova 6nskar att sa 1dngt som méjligt behalla befintliga teleanldggningar i
nuvarande lage for att undvika olagenheter och kostnader som uppkommer i samband
med flyttning.

Skanova onskar i ett tidigt skede medverka i planarbetet nar detaljplanarbete
pabdrjas och kallas till samradsméten for det aktuella omradet for att kunna samordna
nya ledningar.

Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgérder eller skydda telekablar for att
mojliggdra exploatering férutsétter Skanova att den part som initierar atgéarden &ven
bekostar den.

Om s& 6nskas kan ledningarna skickas digitalt i dwg-format fér att infogas pa
plankartan. Kontakta ledningskollen.se.

Kabelanvisning bestalls via ledningskollen.se.

For ledningssamordning kontakta telia-natforvaltning@teliacompany.com.

Kommentar: Noteras. I planbeskrivningens avsnitt om
forutsattningar avseende teknisk forsérjning samt i
genomforandeavsnittet beskrivs att exploatéren bekostar ev. flytt
av befintliga ledningar.

Vattenfall Eldistribution AB, 2025-10-03

Vattenfall Eldistribution AB har elnitanldggningar i omrade fér rubricerat drende i form
av 11 kV markkabel, réd streckad linje i kartan nedan och 0,4 kV markkabel, bld
streckad linje. Transformatorstationer visas som svart och réd fyrkant.
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Befintlig natstation i planomradet kan komma att bytas mot en dubbeltrafostation om
samtliga bostader som medges i detaljplanen kommer att byggas.
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Vattenfall Eldistribution AB:s riktlinjer anger:

Ny detaljplan markkabel

Ett u-omrade skall vid mellanspanningsniva (rod streckad linje) anges mitt éver
markkabeln med minst 2 meter pa vardera sida om markkabelns yttersta faser.
Inom kvartersmark skall u-omradet vara prickmark. Inom detta omrade far byggnad
inte uppféras eller markanldggning t ex trad och buskar planteras.

Om vaxtlighet i form av tréd, buskar och prydnadsvéxter planteras inom ett omréde
av 5 meter fran ledningens mitt kan Vattenfall vara tvungen att flytta dessa vid en
eventuell 3tgard pa Vattenfalls markkabel vid t ex en driftstdrning pa8 markkabeln.
Aktuella markanlaggningar kan darvid skadas. Vattenfall skall i sdant fall hallas
skadeslost.

Ny detaljplan natstation

Vattenfall Eldistribution AB yrkar pa ett E-omrade om storlek 10 x 10 meter, for
befintliga och tillkommande néatstationer. Inom E-omradet vill Vattenfall Eldistribution
ha minst 2 meter till annan teknisk anldggning. Minsta avstand till byggnad och
brannbart material ska vara minst 5 meter.

Ny byggnad invid markkabel

Vid upprattande av ny detaljplan bor avstand till byggratt och ndrmaste markkabelns
narmaste fas vara minst 2 meter (géller mellanspdnning, réd streckad linje).
Byggnation invid I3gspanning (bla streckad linje) ska inte férsvara atkomsten ur ett
underh%llsperspektiv. Dvs, ingen byggnad far placeras ovan markkabel.

Kommentar: E-omr8det intill Mellanparksgatan utékas fér att
tillgodose Vattenfalls yrkande d§ det bedéms vara nédvéndigt ifér
att genomféra planen fullt ut. I planbeskrivningens avsnitt om
férutsattningar avseende teknisk forsérjning samt i
genomfoérandeavsnittet beskrivs att exploatéren bekostar ev. flytt
av befintliga ledningar om det krévs.

YTTRANDEN FRAN KOMMUNALA ENHETER/AVDELNINGAR

Kommunstyrelsen, 2025-10-02
Ingen erinran.

Kommentar: Noteras.

Raddningstjansten, 2025-10-02

Raddningstjansten vill informera att om utrymning férutsatter medverkan av
raddningstjansten och dess héjdfordon dar kdrbara ytor eller allmanna vdgar inte kan
nyttjas for uppstélining av héjdfordonet, maste en sarskild raddningsvag och
uppstallningsplats anlaggas. Vid en byggnadshdjd hégre an boverkets regler fér
utrymning med hjalp av raddningstjanst, maste annan utrymningsstrategi véljas.

Raddningstjansten har inga 6vriga synpunkter i drendet.

Kommentar: Noteras. Utformning av rdaddningsvédgar och
uppstéllningsplatser for raddningsfordon, utrymningsvdgar m.m.
hanteras vid framtida bygglov dar slutlig utformning av ny
bebyggelse faststélls. Planbeskrivningen kompletteras med
information.
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YTTRANDEN FRAN FORETAG/ORGANISATIONER

Inga synpunkter har inkommit fran féretag eller organisationer under samradet.

YTTRANDEN FRAN SAKAGARE, BOENDE M.FL.

Inga synpunkter har inkommit fran sakégare eller boende under samradet.

FORTSATT ARBETE

Med anledning av inkomna yttranden under samradet bedéms planhandlingarna
behéva revideras nagot.

Plankartan revideras enligt nedan:

- Bestammelsen ni omformuleras fran “Parkering” till “Parkering ska finnas”.

- Fortydligas gdllande vilka egenskapsbestammelser som begrdnsas av sekundar
egenskapsgrans.

- E-omradet intill Mellanparksgatan utdkas.

Planbeskrivningen revideras enligt nedan:

- Avsnittet om naturskydd kompletteras med information om alléer

- Avsnittet om 6versvamningsrisk fortydligas

- Avsnittet om dagvatten fortydligas avseende problempunkter

- Avsnittet om paverkan pa stads- och landskapsbild fértydligas

- Syftet med bestémmelsen n: fortydligas

- Avsnhittet avseende raddningstjanstens behov kompletteras med information om
uppstallningsplatser och raddningsvagar.

Planférslaget kan efter andringarna stallas ut fér granskning.

Sambhallsbyggnadsférvaltningen
Kalix kommun

Anders Oqvist Aron Karlsson Roos
Planingenjor Sambhallsplanerare
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Detaljplan foér kvarteret Tallen
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