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HANDLINGAR

I planen ingar foljande handlingar:

e Planbeskrivning med genomférandefragor
e Plankarta med bestdmmelser

e Fastighetsforteckning

e Behovsbeddémning

e Granskningsutlatande

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

HH Stad AB genom VD Helena Huru har tagit initiativ till att genom upprattande av ny detaljplan
mojliggora for exploatering av flerbostadshus i Skaulo, Gallivare kommun. (I géllande detaljplan tillats
bostader i form av fristaende hus). I och med framtagandet av dessa handlingar har samrad skett med
myndigheter, sarskilt berdrda och allménheten for att tidigt fa in synpunkter och férankra
exploateringen.

Syftet med upprattande av detaljplan for omradet ar att mojliggora for exploatering av flerbostadshus i
tatorten Skaulo. Detta for att méta den efterfrdgan som finns pé lagenhetsboende i omréadet. Aven en
villatomt foreslas, detta for att mojliggora kop av fastighet samt utbyggnad av befintlig bostad.

FORENLIGHET MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN

Kapitel 3, Miljobalken

Planforslaget anses vara forenligt med de grundlaggande bestammelserna gallande hushallning av mark-
och vattenomraden enligt miljobalkens 3:e kapitel. Detta eftersom planférslaget bedoms ta rimlig
hé&nsyn till naturvarden.

Kapitel 4, Miljobalken

Planforslaget berdr inte de sarskilda bestaimmelserna gallande hushallning av mark- och vatten for vissa
omraden i landet enligt miljobalkens 4:e kapitel.

Kapitel 5, Miljobalken

Planforslaget i sin helhet anses inte dverskrida de miljokvalitets mal som efterfragas enligt gallande
miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsforvaltning enligt miljobalkens 5:e kapitel.



PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet ligger i direkt anslutning till den samlade bebyggelsen i den 6stra delen av Skaulo tétort.
Skaulo ligger langs med vag E 10 mellan Géllivare och Kiruna (ca 5 mil norr om Gallivare och ca 7,5
mil sydést om Kiruna.) Se figur 1. N&rmsta storre ort ar Svappavaara som ligger ca 3 mil norr om
Skaulo.
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Figur 1 Planomradets placering i Skaulo.

Areal
Planomrédet ar ca 1,5 ha.

Markagoférhallanden

Den fastighet (Soutojarvi 16:19) som avses avstyckas i och med detaljplanens genomfdrande &gs av
Gallivare kommun. Ett markanvisningsavtal har upprattats mellan HH Stad AB och Gllivare
kommun, daterat 2014-03-16. Avtalet reglerar forsaljningen av den del av fastigheten som berérs. Pa
angransande fastigheter i sydvast finns idag bostader i form av friliggande villor.



TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

Oversiktsplan

I november 2014 antogs Gallivare kommuns nya 6éversiktsplan. | den nya versiktsplanen &r
planomradet reserverat for friliggande bostadshus. Omradet &r dven angivet som vattenskyddsomrade.
Nérheten till gruvan i Svappavaara gor Skaulo till en bygd med god utvecklingspotential. Enligt
oversiktsplanen ska ny bostadsbebyggelse i forsta han lokaliseras till kdrnbyn och oexploaterade
tomter ska prioriteras. Etableringen av flerbostadshus i Skaulo anses inte strida mot Gallivare
kommuns 6versiktsplan.
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Figur 2 utdrag ur Gallivare éversiktsplan, Granskningsh—andling juni 2014.

Detaljplaner och omradesbestammelser

Planomradet r sedan tidigare detaljplanelagt. Gallande detaljplan dr antagen av Gallivare kommuns
byggnadsnamnd 1982-06-22. Gallande detaljplan majliggor for bostader av typen fristdende hus.
Detaljplanen upptar 30 tomtplatser som har tomtstorlek p& ca 900 m? och en byggratt per tomt p& 200
m?. Aven en transformatorstation och ett omré&de for allmént andamal ar planlagt.

Kommunala beslut i dvrigt

Kommunstyrelsens samhallsplaneringsutskott beslutade 2014-03-06 att godké&nna uppréttat forslag till
markanvisningsavtal mellan HH Stad AB och Gallivare kommun berérande del av Soutujérvi 16:19.

Forslag till markanvisningsavtal har uppréttats innebarande att;

Kommunstyrelsen godkanner markanvisningsavtalet.

Fastighetsbildning kan genomforas.

Detaljplan dndras och antas for omrade av Soutujarvi 16:19.

Exploatdren forbinder sig att byggnationen pa omradet paborjas senast 24 manader efter det
att detaljplanen vunnit laga kraft samt att exploatoren i samrad med kommunen uppréttar
tidplan.



Riksintressen

Inga riksintressen finns pa tilltankt mark. Kring omradet finns dock nagra riksintresseomraden. I figur
3 framgar hur géllande riksintresseomraden ar lokaliserade i forhallande till planomradet.

Natura 2000

Kalix och Torne élvsystem ar ett Natura-2000 omrade eftersom det utgdrs av tva stora outbyggda
alvar. Alvsystemet ar ett vardefullt exempel pé ett stort naturligt vattensystem. Planomradet ligger ca
500 meter fran de sjoar och vattendrag som skyddas som Natura 2000-omrade kring Skaulo.

Rennaringen

Omradet mellan Skaulo och Puoltikasvaara &r en sa kallad svar passage for rennaringen. Planforslaget
anses inte paverka rennaringen i nagon storre utstrackning da exploateringen sker intill befintlig
bebyggelse.

Vag E10

Planomradet ligger ca 200 meter fran vag E10. Vag E10 ingar i det av EU utpekade Trans European
Transport Network, TEN-T. Véagarna som ingar i TEN-T &r av sarskild internationell betydelse.

Figur 3 Riksintressen Natura2000-omrade ar markerad med bla rander.

Behovsbeddtmning och Miljokonsekvensbeskrivning

For detaljplaner ska behovet av en miljobedémning utredas. Bestdmmelser for hur behovsbedémning
ska ske finns i 6 kap. i Miljobalken.

En sadan skickades till Lansstyrelsen i Norrbottens lan den 25 juni 2014, dar kommunen gor den
sammanvagda bedomningen att denna planlaggning inte innebar betydande miljopaverkan. En
miljébedémning med miljokonsekvensbeskrivning enligt Miljobalken 6 kap. 11, 12 8§ beddms darfor
inte behdva genomforas.

Lénsstyrelsens svar den 11 juli 2014 lyder:

Med hansyn till att bebyggelsen planeras inom vattentaktens primara skyddsomrade, sa kravs stor
forsiktighet vid saval byggande som omradets framtida nyttjande. Oavsett om en MKB-process
genomfors eller ej, s& behover forsiktighetsatgarder sarskilt studeras och utredas.



FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR & KONSEKVENSER

Livs- och utomhusmiljéer

Mark, vegetation och geotekniska forhallanden

Planomradet ligger i latt kuperad terrang vid den sydvastra foten av berget Kuurusvaara. Vegetationen
bestar av gles skogsmark. Lagre upp pa berget ar lutningarna kraftigare och dar finns tatare barrskog. |
sodra delen angransar omradet till befintlig villabebyggelse. Marken bestar troligtvis av moran med
bra grundlaggningsforhallanden. Eftersom planomradet ligger inom primér- och sekundér skyddszon
for Skaulos vattentakt ar det av stor vikt att ingen infiltration sker i omradet. Ytor som hardgors ska
anldaggas med tata skikt enligt géllande skyddsforeskrifter.

Planomradet ligger pa en lagre hojd an den brunn som finns norr om omradet. I omradet for lokalgata
finns en hogsta markniva bestamd. Detta for att sékerstalla att terrangens lutning anlaggs sa att
avrinning sker fran omradet kring brunnen, och ner mot de dikesomraden som finns inom
planomradet. Dikesomradena inom planomradet ansluter vidare mot det lokala dikessystemet langs
med Parkvéagen. Hogsta markniva i omradet for lokalgata &r bestamd till +400,0 meter med en
vaglutning pa ca 3,0 %. Koordinatsystem hajd RH 00.

Fororenad mark och radon

Enligt Sveriges Geologiska AB;s markradonutredningar *’Markradonutredning for Gallivare kommun”’
fran 1990 rader ingen forhojd risk for markradon inom planomradet. Inga andra kanda markfcroreningar
finns i omradet.

Lek- och motesplatser

Den fria ytan inom planomradet ar stor (ca 50 %). Vaderskyddade métesplatser med majlighet till
moten och lek bor planeras inom omradet. Vaster om planomradet finns en befintlig lekplats.

Naturmiljoé och rekreation

Skaulo ligger i det fjallnara skogslandskapet som karakteriseras av orord barrskog. Kring planomradet
och i naromradet kring Skaulo finns mycket goda méjligheter att nyttja den unika naturmiljén. Sommar-
och vintertid finns det pa gangavstand fran omradet mojlighet till vandring, fiske, skoterleder, skid-
akning mm. I direkt angransning till planomradet i norr finns ett motionsspar som anvands sommar- och
vintertid. Planforslaget innebdr att tillgangligheten till naturmiljoer och rekreation dkar.

Mellan villabebyggelsen och flerbostadshusen har ett omrade pa ca 40 meter planerats som naturmark
[NATUR]. Naturmarken ska fungera som en naturlig skyddsbarriar mellan flerbostadshusen och de
befintliga villorna. Omradet ska dven fungera som gronomrade for boende i Skaulo. Inom naturomradet
ska aven dikesomrade anlaggas for att hantera vatten som kommer fran den norra samt sédra delen av
planomradet. Detta har befasts i plankartan med egenskapsbestammelse [dike]. De diken som anlaggs
inom naturmarken ska ansluta till diket l&ngs med Parkvégen.

Vattenomraden

Véster om tatorten pa andra sidan vag E10 finns sjon Soutujarvi. Andra sjoar som finns i naromradet
ar Kuurusjarvi och Sulajarvi.

Skaulos vattentékt ligger ca 20 meter dster om planomradets nordligaste punkt. Planomradet ligger
inom primar- samt sekunddr skyddszon for Skaulos vattentakt. Vid exploatering kan lokala
grundvattensankningar ske. Lokala skyddsforeskrifter gallande vattenskyddsomradet kommer gélla i
omradet. Se aven kapitel dagvatten och snohantering, samt kapitel risker och stérningar —
vattenskyddsomrade.



Jamstélldhet och trygghet

Exploatering av lagenheter i Skaulo innebér ett stérre utbud av bostadstyper som finns pa tatorten.
Majligheten att bo i lagenhet i Skaulo innebar att manniskor i olika aldrar eller livsituationer kan vélja
att bo pa tatorten under olika skeden i livet. Kollektivtrafikforbindelser till tatorten finns, vilket bidrar
till en 6kad jamstalldhet. Utemiljon kring byggnaderna ska vara belyst och med begrénsad biltrafik for
att skapa trygghet. Genomforande av detaljplanen beddms medféra positiva effekter i linje med
kommunens malsattning gallande jamstalldhet.

Bostader och verksamheter

Bostader

Idag finns ca 100 bostéder i Skaulo. Mestadels friliggande villor samlade i kdrnbyn. Planférslaget har
utformats med flexibilitet for att det ska finnas majlighet att anpassa bebyggelsen till den efterfragan
pa bostader som finns. Storre delen av ytan i planomradet &r planlags som bostéader [B]. Planforslaget
begransar byggnadsarea for flerbostadshusen genom bestammelsen [e2] som tillater en maximal
byggnadsarea p& 35 % av anvandningsomradet bostader. Den totala ytan for bostader &r ca 10 300 m?,
Vilket innebdr att planforslaget medger en byggnadsarea for flerbostadshus pé totalt ca 3600 m?.
Planen tillater en vaningshojd for flerbostadshusen pa tva vaningar [11]. Gallande exploateringsplaner
innebdr att ca 40 nya lagenheter planeras byggas. | kantomradet samt langs med lokalgatan ar omradet
prickat och markerade som dike, [dike]. | dessa omrade far marken ej bebyggas utan dike ska
anléggas.

Planforslaget omfattar dven en villatomt som planeras avstyckas och planlaggs som bostad [B].
Maximal tillaten byggnadsarea for villatomten befasts genom planbestimmelsen [e;] som medger en
total byggnadsarea p& 210 m®. Tomten som avsatts for friliggande hus ar ca 900 m?. Planférslaget
medger en vaningshojd for friliggande hus pa en vaning [1]. Villatomten &r belagd med egenskaps-
bestdmmelsen friliggande hus [fril] for att anpassa bostadshuset till befintligt villakavarter.
Planomradets sodra del tangerar den villabebyggelse som finns i anslutning till omradet. Villatomten
som planforslaget foreslar placeras i anslutning till det kvarter med friliggande hus som &r befintligt
och kommer att angdras fran Parkvagen. Mot Parkvagen samt mot angransande villatomt &r ett
kantomrade prickat dar marken ej far bebyggas.

Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse

LKAB har planer pa att 6ppna tre gruvor i Svappavara under de narmaste aren. Svappavaara ligger ca
tre mil fran Skaulo. LKAB har aven en gruva i Vitafors ca 4,5 mil fan Skaulo. Det hoga antalet gruvor
i omradet kring Skaulo innebér att det finns en stor efterfragan pa arbetskraft och darmed bostader i
omradet.

Exploatering

Platsens karaktar, attraktivitet och gestaltning

Skaulo tétort bestar av smaskalig bebyggelse. Tatorten utgors till storsta del av friliggande villor. Vid
gestaltning och utformning av flerbostadshusen bor hansyn tas till den omkringliggande bebyggelsen.
Planbestammelsen som reglerar maximal byggnadsarea och hgsta antal vaningar ska verka for att
behalla den mindre skalan pa orten.

Parkering, utfarter

Parkeringsbehovet ska dimensioneras efter hur bilbehovet ser ut i Skaulo. Det &r viktigt att det finns
mojlighet att parkera i garage/carport aret om. Parkeringsytorna i omradet ska dven fungera som
uppstallningsplatser/forrad for skoter.



Till de 40 lagenheter som byggs i omradet bedéms det beh6vas ca 70 parkeringsplatser fordelade pa
garage, carport, parkeringsplatser och skoterparkering/forrad. 70 st parkeringsplatser uppskattats uppta
ca 1500 m? vilket &r ca 15 % av den totala anvandningsytan for bostader.

Offentlig och kommersiell service

I Skaulo finns en mataffar ca 250 meter fran planomradet. Kommunen tillhandahaller hemtjanstservice
i thtorten. | Skaulo finns en bensinstation. Narmaste grundskola ligger i Puoltikasvaara ca fyra
kilometer fran planomradet.

Fornlamningar

Inga kanda fornlamningar finns i omradet.

Transporter

Gatunat, gang-, cykel-, och skotertrafik

Genom tétorten Skaulo gar vag E10. Storre delen av byn ligger pa vagens 6stra sida. Gatunétet i
Skaulo bestar av mindre lokalgator och villakvarter. Mellan Skaulo och Puoltikasvaara finns en
naturskon gang- och cykelvag skild fran biltrafiken.

Bergvagen som leder upp till planomradet &r i bra skick och ca sex meter bred. | planomradet planeras
en lokalgata genom omradet. Langst in pa den nya véagen planeras en vandplan. Langs med lokalgatan
ska diken anlaggas. Planforslaget ar anpassat sa att den lokalgata som anlaggs genom bostadsomradet
ska kunna ansluta till en ev. fortséttning, om ytterligare exploatering sker soder om planomradet.
Planforslaget innebér &ven att det finns méjlighet att ansluta vég dsterut om det i framtiden blir
aktuellt att exploatera hdgre upp pa Kuurusvaara.

Skotertrafik inom omradet ska begransas. Skotergarage kan med fordel placeras i den norddstra delen
av planomradet for att undvika genomfartstrafik i omradet samt for att boende lattare ska kunna ta sig
ut till anslutande skoterleder.

Kollektivtrafik

V&g E10 trafikeras av busslinje mellan Gallivare och Kiruna. Ett flertal ganger om dagen stannar
bussar med riktning mot Kiruna eller Géallivare vid busshallplatsen i Skaulo. Hallplatsen ligger ca 250
meter fran planomradet.

Energi- vatten- avlopps- och atervinningssystem
Dagvatten och sndhantering

Da planomradet ligger inom primar samt sekundar skyddszon for Skaulos grundvattentékt kommer
lokala skyddsforeskrifter gélla i omradet. Foreskrifterna innebér att ingen verksamhet utdver bostader
ska finnas i omradet. Inom planomradet finns langs med den sddra och norddstra kanten samt langs
med lokalgatan och i syd- nordriktning dikesomradet markerade som [dike]. Detta ar for att forhindra
att vattenavrinning sker till den brunn som ligger strax norr om omradet eller ut i de skyddszoner som
finns kring planomradet. Dikena ska dven forhindra att ytvatten fran hogre liggande omraden rinner in
i bostadsomradet. Dagvatten ska ledas i tatade dagvattendiken som ansluter till de diken som féljer
Parkvéagen och Sagvagen soderut respektive vasterut. Sarskild hansyn skall tas vid anlaggning av dike
i det syd-Osta hornet av planomradet for att sakerstalla att lutningen anpassas sa att avrinning sker mot
anslutande diken och vidare ut fran skyddszonen. Fran E10 leds vattnet i ett 300 meter langt dike ner
till sjon Soutujarvi. Det lokala dikessystemet i Skaulo ar vél dimensionerat och bedéms utan problem
kunna hantera floden fran tillkommande omraden.



Snoupplag ska placeras sa att de ligger nedstroms vattentakten. Halkbekampning ska ske med storsta
forsiktighet och ska planeras med framst krossgrus eller annat naturligt material. Se &ven kapitel
Risker och storningar — vattenskyddsomrade.

Vatten och avlopp

Det kommunala vatten- och avloppsnétet i Skaulo ar i bra skicka och val dimensionerat. Det finns
anslutningspunkter till stamnatet ca 50 meter fran planomradet. Avloppsledningar i omradet ska vara
tata sa att ingen infiltration kan ske.

Avfall, atervinning

Gallivare kommuns Service- och teknikférvaltning ansvarar for hamtning av hushallsavfall.
Avfall med producentansvar placeras i atervinningsstationen intill planomradet.
El-anlaggning

Vattenfall har el-anldggningar i narheten av planomradet. Det ar viktigt att vid eventuell flytt
eller férandring av el-anlaggningar meddela ledningsagare i god tid. Eventuell flytt eller
forandring av el-ledningar utfors av Vattenfall men bekostas av exploatdr om ej annan
overenskommelse finns.

Risker och stérningar

Vattenskyddsomrade

Kommunen och exploatoren ska ta hansyn till de foreskrifter som galler fér omradet, bade under
byggnadsfasen men aven efter, nar omradet ska anvandas. Det &r av stor vikt att miljobalkens
hansynsregler féljs. Exploatoren ansvarar for redogorelse av detta. Se figur 4 for planomradets
placering samt vattentaktens skyddszoner.

Risk kan foreligga vid schaktning och ska ej ske utan tillstand fran miljo- och byggforvaltningen.
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10



Hantering, lagring och anvandning av petroleumprodukter far ej forekomma annat &n for
bostadsfastighets oljeforsorjning, tradgardsdrift, jord- och skogsbruk eller annan verksamhet som ar
tillaten enligt géllande foreskrifter. Ej heller andra kemikalier som kan vara skadliga for grundvattnet
far hanteras, lagras eller anvandas inom omradet utan tillstand och iakttagande fran miljé- och
byggnadsforvaltningen. Restriktioner ska inforas for parkeringsplatser/garage sa att tankning, oljebyte,
reparationer eller biltvatt inte utfors inom omradet. Permanenta upplag av bark, timmer, flis och
liknande far ej forekomma. For tillfalliga upplag kan milj6- och byggnadsforvaltningen ge tillstand i
det enskilda fallet. Hantering och lagring av vaxtndringsamnen, bek&mpningsmedel och
traskyddsmedel far ej forekomma.

Dagvattendiken ska utforas sa att infiltration ej sker i omradet. Detta innebér att diken anlaggs med
tata material. Vid hantering av dagvatten ska hansyn aven tas till det natura2000-omradet som finns
kring Soutujarvisjon. Infiltrationsanlaggningar for hushallsspillvatten och kommunalt dagvatten far ej
anlaggas. Avloppsledningar ska vara tata och far anlaggas efter tillstand av milj6- och
byggnadsférvaltningen.

Lokalgata samt parkeringsytor ska anldggas med rena naturmassor och slitlagret ska vara tétt for att
undvika infiltration och att darmed fororeningar nar grundvattnet. Planforslaget innebar aven att en
hogsta markniva for lokalgata ar bestamd, detta for att sakerstélla att lutningar i omradet inbar att
vatten rinner mot dikesomraden och vidare mot Skaulos lokala dikessystem

GENOMFORANDEFRAGOR

Organisatoriska fragor

Tidplan

Planprocessen handlaggs med ett normalt planforfarande, samrad har skett i september 2014. Efter att
inkomna yttranden har hanterats och handlingarna har justerats stalls planen ut i ca tre veckor for
granskning. Malséttningen ar att detaljplanen ska antas under varen 2015.

Genomforandetid

Detaljplanens genomfdrandetid ar tio ar. Tiden anses vara rimlig med tanke pa den 6kade efterfragan
pa lagenhetsboende i Skaulo.

Ansvarsfdrdelning, huvudmannaskap

Fastighetsagaren ar huvudman for hela planomradet, dven den allméanna platsmarken. Fastighetségare
ansvarar darmed for skotsel av naturomradet. De befintliga gatorna i Skaulo har planmassigt ett enskilt
huvudmannaskap darfor anses det vara ett sarskilt skl for att dven lokalgatan i planforslaget ska ha
enskilt huvudmannaskap.

Exploateringssamverkan/avtal

2014-03-16 uppréttades ett markanvisningsavtal mellan Gallivare kommun och HH Stad AB genom
VD Helena Huru. Avtalet reglerar villkoren for exploatering av omrade del av Soutujarvi 16:19. Enligt
avtalet ska det i omradet uppforas bostader i en- och flerbostadshus med hyresrétt.

Geoteknisk undersokning avses genomfdras i samband med bygglov.

En Ansokan om tillstand for byggande och drift av bostadshus inom skyddszon for vattentakt pa
fastigheten Soutujarvi 16:19, Gallivare kommun har ldmnats till kommunen i december 2014.
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning, gemensamhetsanlaggning m.m

Fastighetshildning sker efter att detaljplanen har vunnit laga kraft. Marken avstyckas till tva
fastigheter. En for flerbostadshus samt en for villatomten.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Detaljplanens uppréttande och genomférande har bekostats av HH Stad AB.

Medverkande

Forutom planarkitekt Frida Lindberg, Tyréns AB har miljokonsult Gunilla Ripa, Tyréns AB och
geotekniker Eric Carlsson, Tyréns AB medverkat vid framtagande av planhandlingar tillsammans med
kommunens tjansteman.

mars 2015
Frida Lindberg, Tyréns AB
Planarkitekt
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