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HANDLINGAR

Detaljplanen bestar av féljande handlingar:

. plankarta med bestammelser, skala 1:1000
. planbeskrivning (denna handling)
e  Granskningsutldtande

Ovriga handlingar:

. illustrationskarta

. fastighetsférteckning

. grundkarta

. undersdkning om betydande miljépaverkan

Av ovanstdende handlingar ar det endast plankarta med bestammelser som har juridisk
verkan.

UPPLYSNING

Denna detaljplan avser dndringar av gallande detaljplan Sundholmen, Haparanda 8:25. Nar
andringarna har antagits kommer denna detaljplan att ersatta den befintliga detaljplanen
som d& upphévs.

PLANFORFARANDE
Samhallsbyggnadsnamnden i Haparanda kommun beslutade 2019-03—05, dnr 2019.049 §

29 att inleda detaljplaneprovning for fastigheten Haparanda 8:25.

Detaljplanen handlédggs med standardférfarande i enlighet med 5 kap. plan- och bygglagen
(2010:900). Foérfarandet har valts d& &ndringen &r férenlig med géllande detaljplan och
gallande 6versiktsplan fér Haparanda kommun. Andringarna bedéms inte medféra betydande
miljdpdverkan eller vara av betydande intresse for allménheten eller i dvrigt av stor
betydelse.

Planprocessen enligt standardférfarande:

Samr&d. Samradet syftar till att samla in information, 6nskemal och synpunkter
som beror planforslaget i ett tidigt skede i detaljplanearbetet. Dialog férs med
lansstyrelsen, berérda myndigheter och kommuner, kanda sakagare och
boende, féreningar, allménhet med flera. Syftet med samradet &r att férbattra
beslutsunderlaget och att ge méjlighet till insyn och paverkan.

Underriéttelse och granskning. Innan planen antas ska kommunen I3ta
forslaget till detaljplan granskas under 2 veckor. Infér granskningen ska
kommunen underratta dem som berdrs av forslaget, exempelvis sakagare,
boende och évriga som har yttrat sig under samrddet om férslaget till detaljplan.
Den som vill lamna synpunkter pa férslaget ska gora detta skriftligen. Efter
granskningen kan kommunen endast géra mindre éndringar av planférslaget.
Om forslaget andras vasentligt efter granskningen ska en ny granskning
genomforas.

Granskningsutidtande. Efter granskningstiden sammanstélls inkomna
synpunkter tillsammans med kommunens fdrslag till revideringar i ett
granskningsutldtande. Aven synpunkterna fran samrddet ska inkluderas i
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granskningsutlatandet om dessa inte sammanstiéllts tidigare. Handlingarna
revideras da det bedéms vara relevant.

Antagande. Detaljplanen antas av Miljo- och samhallsbyggnadsnamnden.

Laga kraft. Om inget 6verklagande inkommit 3 veckor efter antagandet vinner
detaljplanen laga kraft. Bygglov med mera kan darefter medges.

Ett standardférfarande kan andras till ett begransat forfarande ifall féreslagen detaljplan
godkénns i samradet, se figur nedan. D& inga synpunkter inkommit under samradet kommer
forfarande att bytas frén standardférfarande till begrénsat standardférfarande.

Standardférfarande

Gransknings-
Samrad Underréttelse Granskning dtiltanda Antagande Laga kraft

Forslaget godkénns i samradet Antagande

Figur 1 Planprocessen, aktuellt steg visas med rétt.

Begransat férfarande

Planprogram har inte upprattats.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planens syfte &r att mojliggéra en utveckling av den befintliga verksamheten pa fastigheten
Haparanda 8:25 som idag omfattas av hotell, konferens, restaurang och spa.

Foreslagen andring av detaljplanen skapar planmassiga férutsattningar for utveckling med
camping och stugby med tillhérande servicebyggnad samt garage med spolhall fér
verksamhetens behov.

Detaljplanen ger dven planmassiga forutsattningar fér restaurangens tillbyggnad som ar
under uppférande. Tillbyggnaden avviker frén gallande detaljplan genom &verskriden
byggnadshéjd och placering pa prickmark. Syftet med detaljplanen ar dven att aktualisera de
gallande regleringar som finns inom omradet och séakerstélla att de kulturhistoriskt vardefulla
byggnaderna inom omradet bevaras.

For att uppna syftet med aktuell detaljplan regleras markanvandningen inom del av
planomradet till friluftsliv och camping samt campingstugor, NO och del till tillfallig vistelse,
0. De bevarandevarda byggnader inom planomradet regleras med varsamhetsbestdammelsen
ki, byggnadsverkets karaktdarsdrag vad galler volym, proportioner, indelning, material samt
detaljeringsniva ska bibehdllas. Utformning av ny bebyggelse inom gardsgruppen regleras
med bestammelser om fasadmaterial, kulér pd fasad, takutformning och anpassning till
gardsgruppens kulturhistoriska varde. Byggnadernas hojder begrénsas med en maximal
nockhdjd och total byggnadsarea.

Detaljplanen mdjliggér dven fér anlaggande av strandpromenad med
egenskapsbestadmmelsen Gangbana, for att 6ka attraktiviteten och tillgangligheten till
vattnet fér bade allménheten och géster till anlaggningen. Omrade mellan kvartersmark och
vatten regleras med bestammelsen NATUR. Vattenomrade regleras som dppet vatten, Wj.
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Planomradet omfattas av detaljplan fér Haparanda 8:25, Cape East, antagen 2013-08-27.
Aktuellt planomrade &r reglerat fér personalbostéder, handel, kontor, friluftsomrade,
B1H1KN, friluftsomrade, N, kontor, friluftsomrade, KN, naturomrade 1angs med
strandkanten, NATUR, samt 6ppet vattenomrdde, W. Planerad markanvéndning finner inte
stdd i gallande detaljplan, varvid en @ndring av detaljplanen kravs.

Planen upprattas med standardférfarande, enligt Plan- och bygglagen (SFS 2010:900).
Boverkets allmanna rad (2014:5) om planbestdmmelser for detaljplan &r vagledande.

PLANDATA

Planomradet ligger strax sdder om Haparanda tétort i ndrheten av Sveriges 6stligaste udde.
Planomradet omfattar cirka 8,8 hektar varav 0,9 hektar bestar av vattenomrade.

Figur 2 R6d markering visar avgrénsning av planomrédet (Lantméteriets Kartsék och
Ortsnamn 2019).

Mark&agoforhadllanden
Berord fastighet Haparanda 8:25 &r inom privat dgo med Pite Havsbad AB som

fastighetsagare.

TIDIGARE BESLUT

Riksintressen
Detaljplanen omfattas av riksintresse for rorligt friluftsliv (4 kap. 2 § miljébalken) och

riksintresse for friluftsliv (3 kap. 6 § miljobalken).
Omradet &r utpekat som riksintresse for naturvard (3 kap. 6 § miljébalken).

D& marken redan &r iansprdktagen med bebyggelse och verksamhet bedéms ett
genomférande av detaljplanen inte medféra ndgon negativ paverkan pa riksintressena.
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Skyddad natur
Planomradet omfattas inte av naturreservat eller nationalparker. Vaster om planomradet

ligger Riekkola Naturreservat.

Skyddad kultur
Inom eller i direkt narhet av planomradet finns inga kénda fornlamningar, skyddade

byggnaders eller andra skyddsvarda objekt. I géllande dversiktsplan for Haparanda kommun
ar befintlig gard inom planomrédet utpekad som en bevarandevérd gardsgrupp.

Figur 3 Bild fr&n géllande éversiktsplan (2013).

Stor del av fastigheten berérs av generellt strandskydd inom 100 meter fran strandkant.
Strandskyddet &r upphévt sedan tidigare for hela detaljplaneomrddet genom géllande
detaljplan fran ar 2008 och tidigare detaljplaner. Strandskyddet dterintrader automatiskt nar
detaljplanen ersatts av ny detaljplan, enligt miljobalken 7 kap. 18 §. Strandskyddet ar avsett
att upphavas inom kvartersmarken. Dispens for upphdavande av strandskyddet bedéms
kunna ges med sérskilt skal att omradet sedan tidigare &r ianspraktaget samt att omradet
behdvs for att utvidga en pagaende verksamhet och utvidgningen kan inte genomféras
utanfér omradet.

Inga skyddade arter har observerats inom planomradet enligt Artportalen.

Renndring
Liehittaja koncessionssameby har mark for forvinter, - vinter- och varvinterbete inom

planomradet. Samebyn har inga utpekade strategiska omrdden i eller i narhet av
planomradet.

Mellankommunala intressen
N&gra mellankommunala intressen beddéms inte paverkas av dndring av detaljplanen.

Oversiktliga planer
Detaljplaneomradet omfattas av gallande Gversiktsplan antagen 2013-04-15.

Till 6versiktsplanen togs aven férdjupningar och rekommendationer fram till ett antal
omraden. Planomradet ingar i férdjupning fér Haparanda centralort, Sundholmen
turistomrade, Cape East. Dar anges att omradet &r bebyggt med en anldggning for hotell,
spa och restaurang dar utbyggnader av befintlig verksamhet ar majlig.
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Detaljplanen bedéms ligga i linjen med Oversiktsplanens/den fordjupade 6versiktsplanens
intentioner med en expansion och vidareutveckling av befintlig turistverksamhet.

Figur 4 Utdrag ur férdjupad éversiktsplanen (2013) Detaljplanen ligger inom det lila omr8det
som visar Sundholmen turistomrde.

Omradesbestammelser
Inga omradesbestammelser finns fér planomradet.

Detaljplaner
Del av planomrddet omfattas av géllande detaljplan fér Haparanda 8:25, Cape East, antagen

2013-08-27. Detaljplanen tilldter personalbostader, handel, kontor, friluftsomréde, BsH1KN,
friluftsomrade, N, kontor, friluftsomrade, KN, naturomrade langs med strandkanten,
NATUR, samt 6ppet vattenomrade, W. Genomfdrandetiden &r 10 ar: 2023-08-27.

Inom omradet for kontor och friluftsomrade, KN, ska fasadmaterialet vara i tra, fq,
fasadkulérer skall vara diskreta och inte éverskugga den befintliga bostadsgruppen, fs.
Bestdammelsen om tréfasad galler inte for den tilltdnkta SPA-anldggningen dar avvikande
utseende jamfort mot annan bebyggelse ar acceptabelt.

Volymernas hdjder begrénsas av vaningsantal dér de véstliga begrénsas till tre vaningar och
de ostra till fyra vaningar. Byggrétten i den 6stra delen av omradet, dar bland annat SPA-
anlaggningen ligger, &r reglerad med en storsta byggnadsarea (BYA) pa 3700 kvadratmeter.
Langst nordést finns en outnyttjad byggréatt pa 220 kvadratmeter BYA. I 6vrigt &r byggratter
inom omradet begransade med prickmark. Utéver angiven byggrétt berdknas den totala
byggrétten inom omradet till cirka 3 100 kvadratmeter BYA. Den totala byggrétten inom
omradet fér kontor och friluftsomrade uppgar till cirka 7 020 kvadratmeter BYA.

Omrade for personalbostéder, handel, kontor, friluftsomrade, BiH1KN, ska fasadmaterialet
skall vara i tra, f1, och den ursprungliga gdrdsgruppen ska ha en enhetlig tidstypisk
fargsattning, tex ljusgra eller blekgult, f2. Volymernas hojder begrénsas till tva vaningar med
en maximal byggnadshéjd pa 5,5 meter. I norra delen av omradet finns en outnyttjad
byggratt pa 200 kvadratmeter BYA. I &vrigt &r byggrétter inom omrddet begrénsade med
prickmark. Utdver angiven byggratt berdknas den totala byggrétten inom omrade fér
personalbostader, handel, kontor, friluftsomrade till cirka 2 300 kvadratmeter BYA.

Inom planomradet finns dven ett omrade avsatt for tekniska anldggningar, E.
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PLANKARTA
Shals: 1:1000 (A1) 1:2000 {A2)

Figur 5 Plankarta 6ver géllande detaljplan.

Strandskydd
Generellt strandskydd omfattar land- och vattenomrdden 100 meter fran strandlinjen, bdde

pa land och ute i vattnet, enligt miljobalken 7 kap. 14§. Strandskyddet ar upphavt sedan
tidigare for hela detaljplaneomrddet genom géllande detaljplan frdn &r 2008 och tidigare
detaljplaner. Strandskyddet 3terintrader automatiskt nar detaljplanen ersétts av ny
detaljplan, enligt miljobalken 7 kap. 188§.

Strandskyddet kan upphévas i en detaljplan om ndgon av féljande punkter kan &beropas,
enligt miljébalken 7 kap. 18 c §:

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

2. Omradet &r genom en vég, jarnvag, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering
vél avskilt fran omradet narmast strandlinjen.

3. Omradet behdvs for en anldggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet och dar
behovet inte kan tillgodoses utanfér omradet.

4. Omradet behdvs for att utvidga en pagaende verksamhet och utvidgningen kan inte
genomféras utanfér omradet.

5. Omradet behdver tas i ansprak for att tillgodose ett angelédget allmant intresse som
inte kan tillgodoses utanfér omradet.

6. Omradet behdver tas i ansprak for att tillgodose ett annat mycket angelaget intresse.

Landskapsbildskydd
Inom kommunen finns omraden som omfattas av landskapsbildskydd enligt NVL 19 § med

sarskilda beslut och kartor av Lansstyrelsen. Landskapsbildskyddet fér planomradet &r
upphavt &r 2006 vid upprattande av ddvarande detaljplan.
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Mark, natur och terriangforhallanden
Markomradet anvands sedan 1960-talet som friluftsomrdde och planen syftar till ytterligare

utveckling av denna verksamhet. Hela omrddet &r kuperat i form av en kulle, hégsta delen
ligger dar gardsgruppen ar beldagen. Omradet ligger i mynningen av Torne &lv och réknas
som Sveriges Ostligaste fastlandspunkt.

Rekreation och friluftsliv
Planomradet ligger inom riksintresse for friluftsliv och rérligt friluftsliv.

Planomradet omfattar den av Torneélvens strand som nyttjas av allménheten for rekreation.
Aven Riekkola naturreservat och Sveriges 6stligast udde ligger i narhet till planomradet.
Andringen av detaljplanen medfér inte att tillgédngligheten till friluftsomrddena blir negativt
paverkad. Detta sékerstélls genom att strandomradet &ven fortsattningsvis regleras med
bestammelsen NATUR. Inom detta omrade planeras en allmén strandpromenad,
Gangbana, att anordnas vilket skulle 6ka tillgangligheten till friluftsomradet.

Geotekniska forhallanden
Enligt underlag frén Sveriges Geologiska

Undersdkning (SGU) bestar hela omrddet av

...... V;f\;‘f
moran. Detta bedéms innebara goda N
byggférhallanden samt att marken har god
infiltrationsform&ga for dagvatten.
Sundholmen

Geotekniska undersékningar som redovisar
vilka grundldaggningsmetoder som skall
tillampas skall utféras i de omrdden dar nya
byggnader skall uppfoéras. SN
Grundlaggningsmetoden skall godkédnnas i Figur 6 Utdrag ur jordartskartan (SGU).
samband med bygglovet.

£ Reningsverk

Féageltom

Hydrologiska forhdllanden
Dagvatten fran omradet omhéndertas i befintliga dagvattenledningar.

Inga allménna grundvattentakter finns i eller i anslutning till planomrddet. Grundvattnet
bedéms inte bli paverkat av dndring av detaljplanen.

Fororenad mark
Det finns inga kdnda markféroreningar i omradet. Marken bedéms dérfor inte vara paverkad

av féroreningar och ingen markteknisk utredning avses att utforas.

Om foéroreningar upptacks ar den som ager marken skyldig att underratta
tillsynsmyndigheten om detta enligt miljébalken.

Radon
Radonundersdkning &r genomférd ar 1989. Planomradet ligger inom normalriskomrdde for

radon. Andring av detaljplanen innebér inte forhéjda risker fér manniskor att exponeras for
radon.

Vattenomraden
Direkt vaster om planomradet ligger Tornedlven som har sitt utlopp i Bottenviken.

Narmast liggande recipienter avser Haparandafjarden (SE654560-246250) samt del av
Tornealven (NW732970-188054). Tornealven har sitt utlopp i Bottenviken. Enligt
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Vatteninformationssystem Sverige (VISS) anges dagens statusniva for Haparandafjarden
vara mattligt god ekologisk status men uppnar ej god kemisk status. Miljokvalitetsnormer for
Haparandafjarden ar God ekologisk status 2021.

Tornedlvens utlopp ar i dagslaget ej klassat i VISS.

Planomradet &r anslutet till den kommunala VA-systemet. Rening av spillvatten fran
eventuell spolhall ska ske med oljeavskiljare enligt krav fr&n kommunen innan slapp till
dagvattennatet. Ndgra andra atgarder inom planomradet bedéms inte vara av sddan
omfattning eller karaktér att de kan paverka recipienter. Sammantaget bedéms berérda
recipienter inte paverkas negativt av planandringen.

Planomradet berdr inte ndgot vattenskyddsomrade.

Bebyggelseomrdaden och markanvandning

Befintliga férhdllanden
Befintlig bebyggelse inom planomradet bestar dels den ursprungliga gardsgruppen som

uppskattas vara byggda p& 1800-talet och &r tidstypiska for Tornedalen. Gardsgruppen
anvands som reception, service, restaurang och konferenslokaler.

Gruppens huvudbyggnad ligger pd gardens &stra del. Byggnadens karaktér bestar av bred,
ljusmalad, trdpanel samt dekorativa knutar och dverstycken ovanfor fonstren. Fénster ar
utformade med mittpost och spréjs med smafénster i vindsvaningen. Taket ar av skivtackt
plat med ett kraftigt takutsprang. Byggnaden star pd en stensockel i hugget sten. Byggnaden
har genom &ren byggts till med en farstukvist och en inglasad veranda pa baksidan. Dessa
yngre tillskott ingar inte i originalutférandet och saknar bevarandevérden.

Figur 7 Huvudbyggnaden dér tillbyggnad av restaurangen dr under uppférande
(foto Ramboll 2019).

Bygglov for tillbyggnad av restaurangen &r beviljat under 2018. Tillbyggnaden avviker fran
gallande detaljplan vad galler byggnadshéjd och placering pa prickmark.

I gdrdsgruppen ingar ytterligare tva fristdende byggnader. I den norra delen ligger en
byggnad (benamns framdver som byggnad 2) med en utformning som till stor del ar
likvardig med huvudbyggnaden, se foto nedan. Karaktédrsdrag att beakta ar byggnadens
dekorativa knutar och 6verstycken ovan doérrar och fonster. Fénstrens utformning med
mittpost och sprojs samt smafénstren i vindsvaningen ar utmarkande for byggnadens stil.
Yngre tillskott som skarmtak vid huvudentrén och trappa p& baksidan &r inte
bevarandevarda.

I gardens vastra del ligger en faluréd timrad byggnad (benamns framéver som byggnad 3).
Karaktarsdrag och detaljer att sarskilt beakta ar byggnadens portar och fénsterluckor,
utformning av takfot, knutar och knutbrador samt placering och utformning av fénster. P3
byggnadens sbdra gavel finns en senare tillbyggd férradsdel utan skyddsvarde.



Detaljplan for del av Haparanda 8:25, Cape East Laga kraft
2020-01-22

P& fastigheten finns fyra hotellbyggnader fardigstéllda 2007 varav de tv3 véstliga har tre

o . o .. o . . . . .
vaningar och de tva 6stra har fyra vaningar. Det finns dven separat spa-del med tillhérande
pool. Darutdver finns tva envanings servicebyggnader samt tre stdrre ytor for parkering.

Figur 9 Byggnad 3 p8 g8rdens véstra del (foto Ramboll 2019).

Bebyggelse enligt andrad detaljplan
Planomradets sédra och 6stra del regleras med bestdmmelserna friluftsliv och camping samt

campingstugor, NO;. I anvdndningen N ingar bland annat campingplatser och
servicebyggnader samt anlaggningar som behdvs for driften av campingen. Det kan till
exempel vara byggnader fér personlig hygien, miljéhus, transformatorstationer, elstolpar,
butiker, restauranger, kiosker, receptionsbyggnader, foérrad, lekplatser, badplatser och
parkering.

Inom omrade for NO; mdjliggér detaljplanen en maximal nockhéjd om 8 meter. Detta
mojliggor uppférandet av stugor i en till tvd vdningar. Inom omradet far en eller flera
servicebyggnader uppféras med en sammanlagd tilldten byggnadsarea (BYA) pa 450
kvadratmeter, e;. Storsta tilldtna BYA &r 45 kvadratmeter per campingstuga, ez, Omradet
reglerar en maximal BYA pd 10 200 kvadratmeter som d& mojliggér for uppférandet av cirka
150 campingplatser alternativt stugor samt servicebyggnad.
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I omrddets sydvastra del, vid infarten till anldggningen, regleras en yta med korsmark déar
marken far bebyggas med komplement till verksamheten som till exempel spolhall och
garage. Utformning regleras med en maximal nockhéjd om 8 meter och en maximal BYA
pa 350 kvadratmeter.

Planomradets norra och centrala del regleras till tillfillig vistelse samt friluftsliv och camping,
0. I anvéndningen ingar sddan verksamhet som kompletterar den tillfilliga vistelsen, som till
exempel parkering, kontor, butiker, restaurang, spa, gym och lekplats. Aven de
personalutrymmen som behdvs ingar.

I géllande detaljplan regleras omradet med bestdmmelser om vaningsantal utan
bestdmmelser om takvinkel. En bestdmmelse med enbart vaningsantal begransar inte hur
hégt ett hus kan bli, eftersom det inte finns nagra regler fér hur hég en vaning kan vara. Fér
att sakerstalla den maximala héjden pa byggnader inom omradet regleras darfér en maximal
nockhdjd.

Omrade for den befintlig hotellbyggnad som &r hopbyggd med SPA &r reglerad med en
maximal nockhéjd pd 16,5 meter och en maximal BYA pa 1 200 kvadratmeter.

Ett kilformat omrade pa véstra sidan av hotellbyggnaden regleras med en maximal
nockhéjd pd 25 meter och en maximal BYA pd 250 kvadratmeter. Detta for att mojliggora
att byggnadsdelen kan utformas med en flexibel arkitektur som framtrader fran évrig
bebyggelse inom planomradet.

Omrade for befintlig spa-anldggning regleras med en maximal nockhéjd pd 10 meter och
en maximal BYA pd 3 000 kvadratmeter.

Omrade fér fristdende hotell- och servicebyggnader regleras med en maximal nockhdjd pa
14 meter och en maximal BYA pa 2 000 kvadratmeter. Planen tilldter en flexibel placering
av byggnader for att inte begréansa utvecklingen av omradet.

Inom den centrala delen av omradet har gardsytan i mitten av gardsbildning reglerats med
prickmark (mark utan byggrétt) for att bibehdlla den befintliga bebyggelsestrukturen. For
att bevara karaktaren pa huvudbyggnaden, byggnad 2 och byggnad 3 regleras de med
varsamhetsbestammelsen ki, byggnadsverkets karaktarsdrag vad galler volym, proportioner,
indelning, material samt detaljeringsniva ska bibehallas. Planen anger en maximal nockhdjd
pd 9 meter. Beskrivning av respektive byggnad finns under rubriken Befintliga forh&llanden.

Fasad pa den aldre timringen, byggnad 3, ska utformas med tré och faluréd slamfarg, fs.
Inga tillskott som balkong, fransk balkong eller takkupor far uppféras, fe.
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Planen mdjliggdr for ytterligare bebyggelse inom gdrdsgruppen som regleras med
utformningsbestdmmelser pa plankartan.

Byggnad 3 ar planerad att anvandas som restaurangbyggnad fér verksamheten. Vid
byggnaden regleras ett egenskapsomradde som méjliggér fér ny bebyggelse med en maximal
nockhojd pd 6 meter och en maximal BYA pa 150 kvadratmeter. Fér att inte paverka
gardsstrukturen far ny bebyggelse en diskret placering séder om byggnaden. Dér star idag
en nyare férradsdel samt en talthall. Inom egenskapsomradet planeras en inglasad
vintertradgard att integreras med byggnad 3 foér att méjliggéra serveringsutrymme for
matgaster till restaurangen. Ny byggnad/tillbyggnad ges mdjlighet att gestaltas antingen
mer som kopia av de dldre byggnaderna eller mer modernt. Vid en modernare utformning
kan avvikande fasadmaterial som glas tydliggéra vad som ar tilldgg och vad som ar
ursprunglig byggnad. Utformning p& ny bebyggelse regleras med bestammelser om att fasad
ska utformas med tra och ha en tidstypisk ljus eller faluréd kulér som kan brytas av med
glasade partier. Utformning ska ske med anpassning till gdrdsgruppens kulturhistoriska
varde, fa,

Aven egenskapsomradet pa gdrdens sédra del med utformningsbestdmmelsen fa.
Volymernas héjder begrdnsas med en maximal nockhéjd pd 6 meter med en maximal BYA
pd 600 kvadratmeter. Takutformning ska ske med sadeltak, fa. Omradet méjliggér for en
framtida konferensbyggnad som ersattning fér den férradslanga som brann ner 2012.
Byggnaden kan med férdel utformas med karaktéren av en traditionell ladugdrdsbyggnad for
att forstarka gardsgruppens kulturhistoriska varde.

I egenskapsomradet direkt séder om huvudbyggnaden ska tak utformas med sadeltak, fa
och fasad utformas med tré och ha en tidstypiskt ljus kulér som till exempel ljusgra eller

blekgul, f1. Volymernas héjder begrénsas med en maximal nockhdjd pa 11 meter vilket
overensstammer med befintlig tillbyggnad.

Generellt géller att tillkommande byggnader inom gérdsgruppen ges en underordnad
karaktar som i skala, material och proportioner anpassas till gdrdens ursprungliga
bebyggelse. Detta galler fargsattning, materialval, proportioner och utsmyckningsdetaljer.

Placering for befintlig natstation &r sékerstélld med omrade for tekniska anldggningar, Ej.
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Strandskydd
Andring av detaljplanen innebar att strandskyddet upphédvs inom kvartersmark, detta

regleras med den administrativa bestdmmelsen a; - strandskyddet upphdavs.

Som sarskilt skal fér upphdavande av strandskyddet anges 7 kap. 18 c § pkt 1 miljébalken;
omrédet har redan tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften samt 7 kap. 18 c § pkt 4 miljébalken; omrddet behévs for att utvidga
en pdgdende verksamhet och utvidgningen kan inte genomféras utanfér omradet.

Varken allménhetens tilltréde till strandomradet eller forutsattningar for djur- och véxtliv
bedéms komma att pdverkas negativt av dndring av detaljplanens genomférande.

Ett omrade mellan strandkanten och den befintliga hotellverksamheten regleras som allman
plats, NATUR. Inom detta omrdde planeras en strandpromenad att anldggas som regleras
med egenskapsbestédmmelsen Gadngbana. Delar av denna stracka ar idag delvis upptrampad
och delvis anlagd. Att anldgga en gangbana &r inte en dtgérd som &r férbjuden inom
strandskyddat omrade enligt 7 kap. 15 § miljébalken.

Figur 12 Visionsbild éver gdngbana mellan &lvstrand och befintlig hotellanldggning
(illustration Ramboll 2019).

Trafik

Gator och véagar
Omradet nas latt fran bade Haparanda och Torned samt fran vég E4. Inga nya anslutningar

eller védgar kommer att behévas for atkomsten av omradet. Anlaggningen nas dels via
Storgatan, dels via Grankullevdgen.

Fran centrum till planomradet finns en anlagd trottoar parallellt med Storgatan. Korsande gc-
vagar och trottoarer ansluter till Storgatans trottoar.
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Parkering, ang6ring

Parkeringsplatser for anldggningen anordnas i den centrala delen av planomradet, tillgdngen
pa mark fér anordning av parkering &r god. Parkering kommer &ven att ske vid varje enskild
stugbyggnad och/eller campingplats.

Parkering anordnas efter behovet till anldggningen men bér samordnas for att minimera
fordonstrafiken inom omradet.

Kollektivtrafik
Omradet har tillgang till Haparanda/Tornios lokaltrafik, Ringlinjen, under helgfria vardagar.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Befintlig anlaggning ar ansluten till kommunens vatten- och avloppsnat. All kommunalteknik

och 6vrig samhéllsservice finns i omradets direkta narhet.

Omradet ingdr i kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp inklusive dagvatten.
Inom verksamhetsomradet ansvarar enskild fastighetségare for avvattning av det dagvatten
som uppkommer inom fastigheten. Det dagvatten som inte kan infiltreras i marken pa egen
fastighet ska avledas till den forbindelsepunkt som anvisas av kommunen.

El och vdrme
Jord- och I3gspanningsledningar till en transformator/kabelskap gar i infartsvégen inom

planomradet. Vattenfall Eldistributions &r &gare till ledningarna. Ledningarna &r placerade
inom prickmark och sdkerstallda med u-omréde.

Haparanda 8:25 ar ansluten till fjarrvdrmenatet som tillhér Haparanda Varmeverk AB.

Tele och kommunikation
Fastigheten ar ansluten till Haparanda stads fibernat.

Avfall
Den ordinarie kommunala avfallshanteringen kommer att tillampas for omradet enligt

gadllande avfallsplan. Plangenomférandet kommer inte att medféra annat an férsumbara
O0kningar av stadernas avfallshantering.

Ré&ddningstjénst och brandskydd
Raddningstjanstens behov av framkomlighet ska beaktas vid eventuella byggnationer.

Sakerhetsavstdnd mellan campingenheter &r viktigt for att minimera risk fér brandspridning.
Avstandet mellan husvagnar och husbilar bor vara minst fyra meter enligt rekommendation
fran Myndigheten fér samhallsskydd och beredskap (MSB). Hur Iangt avstand det krévs
mellan byggnader beror pa dess brandtekniska konstruktion vad galler bland annat
brandvaggar och brandklassning av fonster/dérrar. Vid uppférande av stugor hanteras darfér
brandskyddsfragan vid bygglovsprévningen.

Offentlig och kommersiell service
Anlaggningens verksamheter ar kommersiella och innefattar bland annat hotell, spa och

restaurang. Det finns god tillganglighet till en god service, i Haparanda och Tornea centrum
samt gallerian P& gransen Rajalla som alla ligger ca 2-3 km fran anlaggningen. Servicen
bestdr av handel i olika former, idrottsanlaggningar, simhall, bollplaner m.m.
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Tillgdanglighet

Enligt plan- och bygglagen kap. 8 ska nya byggnader vara tillgangliga och anvandbara fér
personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga. Ny bebyggelse ska folja
kommunens krav pa tillganglighetsanpassning samt féreskrifter och allmanna rad om
utformning av byggnader som finns i Boverkets byggregler.

Storningar och risker

Farligt gods
Transporter med farligt gods pa vég sker pa vag E4 cirka 2600 meter fran de omraden inom

planen dar manniskor vistas stadigvarande. Transporter av farligt gods pa jarnvég,
Haparandabanan, ligger cirka 800 meter fr&n planomradet. Inga skyddsreducerande atgarder
behdver darfor vidtas.

Buller
I Férordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader (SFS 2015:216) anges nedanstdende

riktvarden for trafikbuller. Riktvardena bdr normalt inte dverskridas vid nybyggnation av
bostadsbebyggelse eller vid nybyggnation eller vasentlig ombyggnad av trafikinfrastruktur:

e  Ekvivalentnivd inomhus 30 dBA
e Maximalnivd inomhus nattetid 45 dBA
e Ekvivalentnivd utomhus (vid fasad) 60 dBA

e Maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad 70 dBA

Omradet ligger inte i ndrheten av ndgon betydande bullerkélla varfér inget buller vantas
stora verksamheten. Andring av detaljplanen kommer inte att alstra ndgon omfattande
6kning av buller annat &n av trafiken till- och frn anldggningen dér tillskottet till dagens
situation bedéms férsumbar. Det bedéms inte som ndédvandigt att utféra bullerberakningar.

Inga sarskilda bestammelser om buller har féreskrivits.

Garage med spolhall
Planomradet mdjliggér for ett garage med spolhall. I huvudsak &r omradet avsedd att nyttjas

for garage/forrad. En eventuell spolhall &r endast avsedd att anvéndas av verksamheten och
eventuellt dess gaster, inte av allmanheten. Hallen kommer darmed anvandas av framst
personbilar och de maskiner som anvands inom omradet, som till exempel traktor.
Spillvatten fran spolhallen ska omhé&ndertas och renas med oljeavskiljare innan slapp till det
kommunala dagvattenatet. Krav pa klassning och dimensionering av oljeavskiljare hanteras
vid tillstandsprévning av kommunen.

Oversvdmning, erosion, ras och skred
. . . o . . . . o
Det bedéms inte finnas nagon risk for erosion, ras eller skred i omradet.
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I det befintliga laget sker en ytavrinning fran centrala delen av omradet ut mot sluttningar i
alla riktningar. Ett noterbart rinnstrak foreligger norrut, mellan de tva hotellbyggnaderna
som forekommer p8 omradet. En mindre 18gpunkt férekommer idag invid fasaden till den
mellersta respektive hégra hotellbyggnaden i norra planomradet.

e o1 % S
.-’; x "..“'::P‘; .Jﬂ‘._ ",’ b

ch I8gpunkter vid skyfall (SCALGO).

N

Figur 13 Rinnv&gar o

D3 aktuellt planomrade &r belaget pd ett relativt hégt belaget omradde beddéms varken
byggnader eller infrastruktur inom planomradet direkt kunna paverkas vid framtida stigande
vattennivaer.

Vid nybyggnationer inom planomradet &r det av stor vikt att beakta héjdsattning av mark.
Detta for att inte riskera att skapa instdngda omraden eller oénskade flédesvagar. I den man
végar hojs i syfte att skydda mot framtida vattennivaer, behéver detta géras med beaktande
av hur ytavrinningen inom planomradet paverkas. Detta for att undvika odnskat staende
vatten samt fér att undvika att féroreningar fran t.ex. vag- och parkeringsytor transporteras
frdn planomradet till recipienten. Det &r dven viktigt att sakerstalla att
transformatorstationen inom planomradet sakras mot éversvdmning vid extrem nederbérd,
detta genom klok héjdséttning av mark inom omradet.

I syfte att skydda planomradet fran framtida hégvattennivaer rekommenderas att héja végar
och markytor i den véstra och sddra delen av planomradet.
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Figur 14 Oversvémningskartering (MSB).

Mark utpekad som NATUR kan éversvammas vid hoga vattenfléden/isproppar. Detta galler
dven Storgatans sydligaste del vilket medfér att atkomsten till anlaggningen da blir
begransad.

Flédesberakningar fér 100-ars fléden visar att det finns risk for att férbindelsevdgen mellan
planomradet och samhéllet (Storgatan) dversvdammas. Den foérvantade vattennivdn pd vagen
blir d& ca 60 cm. Detta medfor att tillgédngligheten till och fran omradet blir mycket
begransad.

Vid sadana &r kommer inte kunder/géster att kunna nd anldggningen med exempelvis
personbilar varfor risken pg skada pg personer blir liten. Verksamhetsansvariga for
anldggningen kan da ocks3 valja att stdnga anldggningen helt fér att undanréja alla risker for
personskador.

Vid framtagandet av gallande detaljplan har Raddningstjanstens yttrat sig om att deras
fordon klarar en vattenniva pa cirka 1 meter. D3 risken avser 100-3rsfléden vilka intréffar
sallan och ar mycket kortvariga/begrénsade i tid s3 gjordes bedémning att detta &r
acceptabelt dd raddningsfordon &nda kan nd fram till anlaggningen. Samrdd med
raddningstjénsten sker aven vid framtagande av aktuell detaljplan.

Reningsverket
Sdder om Sundholmen ligger ett avloppsreningsverk. Avloppsreningsverket ligger ca 200 -

360 m fran anlaggningen i mynningen av Tornedlven mot Bottenviken. Tillfalligtvis kan
problem med lukt uppstd fran reningsverket vid viss vaderlek i samband med
processtdrningar vid avloppsreningsverket.

Reningsverket ar forsett med kompostfilter som dédmpar luftstérningar. Eftersom omradet
ligger 6ppet mot Tornedlvs mynning ut i Bottenviken, torde stérningen vara sallan
dterkommande. Mellan anldggningen och avloppsreningsverket ligger en skogsridd som &ven
dampar eventuell lukt. Andring av detaljplanen paverkas inte negativt av narheten till
reningsverket.

Kulturmiljo
Inom planomradet ligger ett av de &ldsta, ursprungliga hemmanen i Haparanda som bestar

av tre byggnader i en gardsgrupp. I gallande éversiktsplan fér Haparanda kommun é&r detta
hemmanen utpekad som en bevarandevérd gardsgrupp.
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For att sdkerstélla att den slutna gardsbildningen inte férandras regleras gdrdsplanen med
prickmark pa plankartan. Fér att bevara huvudbyggnaden, byggnad 2 och byggnad 3
regleras de med varsamhetsbestammelsen ki, byggnadsverkets karaktérsdrag vad galler
volym, proportioner, indelning, material samt detaljeringsniva ska bibehallas. Befintlig och
ny bebyggelse ar reglerad vad géller bland annat bestémmelser om utformning,
fasadmaterial och fargsattning.

Vid placering av yta for spolhall/garage har hansyn tagits till den befintliga kulturmiljén inom
omradet. Omrade for spolhall/garage har darfér placerats i planomrddets nordvéstra del dar
gardsbildningen inte &r synlig. Med denna placering bedéms ett uppférande av
garage/spolhall inte ge n8gon visuell pdverkan for kulturmiljévardena inom planomradet.

Gardsgruppen skymtas bakom
hotellanldggning fran infart till omradet

il
<

i Y

S

=="spolhall/garage -

Figur 15 Foto éver befintlig vy frén infart till omr§det (foto Ramboll 2019).

Figur 16 Illustration éver en framtida vy fr8n infart till omr8det vid en maximal exploatering
med campingstugor (Ramboll 2019).
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MILJOKONSEKVENSER

Enligt 6 kap. 3 § miljobalken (MB) ska en strategisk miljobedémning géras for planer och
planprogram om dess genomférande kan antas medféra en betydande miljopaverkan. En
undersokning ar den analys som leder fram till stallningstagandet om huruvida en strategisk
miljobedémning behdver goras eller inte.

Vid en undersdkning ska samrad ske med de kommuner, lansstyrelser och andra
myndigheter som pa grund av sitt sarskilda miljpansvar kan antas bli berérda av planen.
Efter undersokningen ska kommunen ta ett sarskilt beslut i frdgan om planens
genomférande kan antas medféra en betydande miljopaverkan.

Undersékning om risk fér betydande miljép8verkan
Haparanda kommun har genomfért en behovsbeddémning (nu sa kallad Undersékning) for

den géllande detaljplan dar bedémning var att ett genomférande av planen inte skulle
medféra ndgon betydande miljopaverkan.

En undersdkning om betydande miljépaverkan har dven genomférts fér den aktuella
andringen av detaljplanen. I undersékningen bedémdes att andring och upphdvande av
gallande detaljplan inte kan antas medféra ndgon betydande miljépaverkan. Ddrmed
behdéver inte en strategisk miljobedémning med tillhérande miljokonsekvensbeskrivning
genomforas.

Lansstyrelsen har tagit del av kommunens undersékning och delar kommunens bedémning
att planen inte kan anses medféra betydande miljop@verkan och att ndgon MKB inte behdver
upprattas (2019-04-26).

Lansstyrelsen framfér i samradsyttrandet ett antal fragor att beakta i framtagandet av
detaljplanen. De forutsatter att kommunen sakerstéller att tillkommande bebyggelse inte
riskerar att dversvammas vid héga fléden.

Lansstyrelsen konstaterar att befintlig detaljplan inte har ndgra skyddsbestammelser for
gardsbildningen inom omradet. De anser att kulturmiljon bér beaktas vid placering av en
spolhall. Lansstyrelsen framfor dven att hanteringen av spillvattnet fran spolhall bér
klargdras. For att kunna ta stéllning till vilken miljop@verkan planen medfér bér en
utférligare bedémning av spillvattnets karaktér efter avskiljare samt paverkan pa recipient
goras.

Férenlighet med miljébalken

Mark- och vattenomraden ska anvédndas for de &ndamal som ar mest ldmpade med h&nsyn
till beskaffenhet och lage samt foreliggande behov. Fér planomradet foreslds en utveckling
av befintliga verksamheter som starker tatortens utbud. Omradet har inte bedémts ha hoga
natur- eller bevarandevirden. Sammantaget bedéms &ndring av detaljplanen medfér en fran
allman synpunkt god hushalining.

Inga miljokvalitetsnormer beddms o6verskridas vid genomférande av andring detaljplanen.
Genomfdrande av detaljplanen anses darmed férenlig med 3-5 kap. miljébalken.

Miljékvalitetsmé&l

Genomfdrande av andring och upphavande av detaljplanen bedéms inte forhindra
uppfyllande av de nationella miljokvalitetsmalen.

19



Detaljplan for del av Haparanda 8:25, Cape East Laga kraft
2020-01-22

Miljékvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer (MKN) ar ett juridiskt bindande styrmedel som inférdes med miljébalken
1999 for att komma till ratta med miljopdverkan fran diffusa utsldppskallor fran till exempel
trafik och jordbruk. En MKN kan anges som en halt eller ett vdrde (hogsta tilldtna halt av ett
amne i luft, mark, eller vatten) men kan dven beskrivas i ord.

MKN kan ses som styrmedel for att pa sikt nd miljokvalitetsmalen. Det finns idag MKN for
olika fororeningar i utomhusluften (SFS 2010:477), olika parametrar i vattenforekomster
(SFS 2004:660), olika parametrar i havsmiljon (SFS 2010:1341) olika kemiska foreningar i
fisk- och musselvatten (SFS 2001:554) samt fér omgivningsbuller (SFS 2004:675). Inga
MKN bedéms paverkas av dndring av detaljplanen, se Undersokning av risk for betydande
miljdpdverkan. Planomradet &r ansluten till kommunalt VA-nat. En eventuell framtida
spolhall ska anslutas till oljeavskiljare innan spillvatten slapps pa till det kommunala
dagvattennétet. Krav pa rening och dimensionering av oljeavskiljare hanteras vid
tillstdndsprovning av kommunen. Omfattning av spolhallens anvandande bedéms dock som
begransad da den inte &r avsedd att nyttjas av allmanheten. Nagra andra atgarder inom
planomradet bedéms inte vara av sddan omfattning eller karaktar att de kan paverka
recipienter. Sammantaget bedéms berdrda recipienter inte paverkas negativt av en &ndring
av detaljplanen.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Tidplan

Nedanstdende tidplan &r preliminar

e Samrad juni-augusti 2019

. Granskningsperiod september 2019

. Antagande november/december 2019
Genomforandetid

Enligt 4 kap. 39 § plan- och bygglagen far detaljplanen inte &ndras eller upphévas fére
genomférandetidens utgang om nagon fastighetsdgare som berérs motsatter sig det. Det
géller dock inte om &ndring eller upphévande &r nédvéandigt pa grund av nya forhallanden av
stor allman vikt som inte kunnat forutses vid planlaggningen. Om en detaljplan trots allt
andras eller upphévs fére genomférandetidens utgdng har den som &dger en fastighet inom
planomradet réatt till ersattning av kommunen fér eventuell ekonomisk skada som &ndringen
kan medfora.

Anledningen till att detaljplanen &ndras trots att genomférandetiden inte har gatt ut &r att
det nar detaljplanen antogs inte fanns information om den utveckling av omradet som nu &r
aktuellt. Eftersom att platsen bedémts lamplig fér denna utvecklig med bland annat stéd av
dversiktsplanen sa har kommunen beslutat att &ndra detaljplanen trots att
genomfdrandetiden inte I6pt ut. Ingen fastighetsagare beddms lida ekonomisk skada av
andringen.

Om en detaljplan &ndras sa skall planens genomférandetid galla ocksa fér den fraga som
andringen avser enligt 4 kap. 22 § plan- och bygglagen. Det innebar att genomférandetiden
for den &ndrade detaljplanen 16per 2023-08-27 vilket &r 10 ar fran det datum som Detaljplan
for Haparanda 8:25 m. fl. vann laga kraft. Planen galler dock tills den upphavs eller ersatts
med en ny detaljplan. Inom genomférandetiden forutsatts att syftet med detaljplanen
forverkligas.
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Upphavande av detaljplanen
Gallande detaljplan Haparanda 8:25, Cape East, antagen 2013-08-27 upphdvs i sin helhet

och ersatts av aktuellt planforslag.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
Exploatéren ansvarar for upprattande och genomférande av detaljplanen.

Exploatéren ar huvudman for allman plats vilket hanteras genom enskilt huvudmannaskap.
Detta med motivering att huvudmannaskapet hanterats sd i tidigare detaljplaner fér omradet
och det inte beddms finnas anledning till annan bedémning i &ndring av detaljplanen.

Avtal
Planavtal har upprattats mellan Haparanda kommun och exploatéren.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Befintliga rattigheter
Befintlig upplatelse av ledningsrétter till forman for ledningsagare ska kvarstd. Dessa

sakerstalls med u-omrade pd plankartan. Ledningsratt for fjidrrvarme sékerstélls med u-
omrade pa allméan plats. Da fjarrvarmeledningen endast nyttjas av Haparanda 8:25, och inte
ar allmannyttig, sd regleras inget u-omrdde inom kvartersmarken. Ledningsratten kvarstar
dock i sin helhet men kan upphévas genom beslut fran lantmaéteriet. Det &r dock inte aktuellt
i dagslaget.

Befintliga servitut ska kvarsta. Servitut framgar av fastighetsférteckningen.

Fastighetsbildning
Det &r inte aktuellt med ny fastighetsbildning.

Fastighetsplan
Det finns ingen fastighetsplan eller tomtindelning som géller inom planomradet.

Markdgande
Fastighetsédgare och rattighetsinnehavare framgar av fastighetsférteckning.

EKONOMISKA FRAGOR

Kostnad for detaljplaneprévning
Exploatdren Pite Havsbad AB bekostar andring av detaljplanen samt eventuella tekniska

utredningar.

Planavgift
N&gon planavgift ska inte tas ut vid bygglov.

Inlésen, ersattning
Ingen fastighet ar foremal for ersattning.

Detaljplanen omfattas av sarskilda varsamhetsbestammelser med anledning av bebyggelsen
kulturmiljdvarden. Planen omfattas inte av skyddsbestammelser eller rivningsforbud. Sddana
bestdmmelser kan ga utéver de generella bevarandekrav som féljer av plan- och bygglagen
och kan darfér aven medféra en ersattningsskyldighet. Om anvandningen av fastigheten
forsvaras pa ett sddant satt att det inte &r skaligt att fastighetsdgarens ska behdlla
aganderatten har kommunen en skyldighet att I6sa in fastigheten. Reglerna fér bedémning
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av om erséattningsgill skada uppstar skiljer sig at beroende p& om det handlar om
rivningsforbud eller bestammelser om skydd av kulturvarden, detta regleras i plan- och
bygglagen kap. 14 (2010:900). Vid rivningsférbud galler ratt till ersattning endast om den
skada som rivningsférbudet medfér ar betydande i férhallande till vardet av den berérda
delen av fastigheten. For skydd av kulturvarden galler ratten till ersattning endast om
bestdmmelsen innebér att pAdgdende markanvandning avsevért forsvaras. Ett genomférande
av aktuell detaljplan bedéms inte medféra nadgra ersattnings, -eller inlésenskyldigheter till
fastighetsdgaren.

TEKNISKA FRAGOR

Behov av ytterligare utredningar
Inga ytterligare utredningar bedéms kravas.

Behov av kompletterande tillstand
Inga kompletterande tillstdnd bedéms kravas.

SAMRAD/GRANSKNING

Efter samrad och granskning kommer inkomna synpunkter att sammanstéllas i ett
granskningsutldtande. Fragor gallande detaljplanen diskuteras efterhand med berérda.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Bestillare
Pite Havsbad AB, exploatoér.

Kommunens handldaggare
Goran Wigren, forvaltningschef samhallsbyggnadsférvaltningen.

Planforfattare
Ansvarig planarkitekt: Madelene Rova, Ramboll Sverige AB
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