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1. [bookmark: _Toc178064909]Handlingar
[bookmark: pu_annat01]Följande handlingar utgör förslaget: 
· Plankarta i skala 1:1 000 med planbestämmelser
· Planbeskrivning (denna handling) 

Följande handlingar tillhör förslaget:
· Fastighetsförteckning
· Grundkarta i skala 1:1 000
· 
Utredningar som legat till grund för förslaget:
· [bookmark: pu_bullerutredning01]Bullerutredning (Ramböll, 2024-04-24)
· [bookmark: pu_lokaliseringsutredning01]PM Strandskydd (Svefa, 2024-04-30)
· [bookmark: pu_dagvattenutredning01]Dagvattenutredning (Sweco, 2024-08-29)
· [bookmark: pu_kulturmiljöutredning01]Kulturmiljöutredning (Norrbottens museum, 2024)
· [bookmark: pu_geotekniskutredning01]Markteknisk undersökningsrapport, MUR (Sweco, 2024-05-31)
· Geoteknisk utredning (Sweco, 2024-05-31)


[bookmark: _Toc178064910]Kommunala beslut
[bookmark: pf_planuppdrag01]Planuppdrag
Kommunstyrelsens ordförande har genom sin delegation 2024-02-26 gett Samhällsbyggnadsförvaltningen, enheten fysisk planering, i uppdrag att upprätta detaljplan för aktuellt planområde.
[bookmark: Beslut_i_frågan_om_miljöpåverkan_][bookmark: pu_särskiltbeslutombetydandemiljöpåver01]Beslut i frågan om miljöpåverkan 6 kap. 7 § Miljöbalken
Med utgångspunkt från miljöbedömningsförordningen (2017:966) har kommunen 2024-09-12 tagit ett särskilt beslut om att genomförandet av den föreslagna detaljplanen inte riskerar att medföra betydande miljöpåverkan. Det innebär att fortsatt strategisk miljöbedömning inte anses nödvändig och att en miljökonsekvensbeskrivning inte behöver upprättas.
[bookmark: _Toc178064911][bookmark: be_ärendeinformation02]Planprocessen
Detaljplanen handläggs med utökat förfarande enligt PBL (2010:900). Förfarandet har valts med hänsyn till att planförslaget kan vara av betydande intresse för allmänheten. 
Planarbetet sker i en process där berörda får möjlighet att lämna synpunkter på planförslaget. Figuren nedan illustrerar planprocessen och i vilket skede planarbetet är just nu. 
[image: ]
Till samråd visas ett preliminärt planförslag, efter samråd sammanställs inkomna synpunkter i en samrådsredogörelse och planhandlingarna och plankartan revideras vid behov. Till granskningen visas ett slutligt förslag och inkomna synpunkter sammanställs i ett granskningsutlåtande. Detaljplanen blir sedan gällande tre veckor efter att antagandet kungjorts om inte beslutet att anta detaljplanen överklagas.

[bookmark: _Toc178064912][bookmark: sy_detaljplanensbakgrund01][bookmark: sy_detaljplanenslokalisering01]Detaljplanens bakgrund och syfte 
Bodens kommun står inför en stor samhällsomvandling där tillgång till bostäder i attraktiva lägen är en viktig del i kommunens arbete med att få människor att vilja bo, arbeta och leva i kommunen. Samhällsbyggnadsförvaltningen, enheten fysisk planering har därför fått i uppdrag att pröva lämpligheten i att planlägga aktuellt område för bostadsändamål, kontor, verksamheter och centrumändamål. 

[bookmark: sy_syfte01]Bodens kommun har en målsättning att till år 2030 öka befolkningen till 33 000 invånare. För att uppnå detta mål krävs bland annat att nya byggrätter för bostadsändamål i centrumnära lägen tillskapas. Bostadsförsörjningsprogrammet tydliggör att det kommer att behövas byggas 2700 bostäder fram till 2030. Orsaken till detta är att Stegra, tidigare H2 Green Steel, under 2021 meddelade sina planer om att bygga en fabrik för storskalig produktion av fossilfritt stål i Boden. I dagsläget är det planerat att fabriken färdigställs i slutet av 2025 och produktionen startar under 2026. Etableringen är en av de största industriella projekt i Sverige hittills och beräknas tillföra ca. 4 500 nya arbetstillfällen i Boden fram till 2030, därav ca 2 000 i fabriken. För att möta de stora industrisatsningarnas behov av arbetskraft kommer befolkningen behöva växa med ca. 18% till 2030 från dagens nivå. Detta kommer skapa stora behov för nya bostäder och service i kommunen. Attraktiva bostäder och boendemiljöer utgör en avgörande faktor för att locka människor att bosätta sig i och förbli i en kommun. De spelar också en viktig roll i att locka företag att etablera sig och växa. Attraktiva bostäder bidrar till ökad potential för tillväxt och välbefinnande, vilket är av yttersta betydelse för företagens förmåga att tillgodose sin kompetensförsörjning samt för kommunernas övergripande välmående. Således är skapandet av attraktiva bostäder en strategisk utvecklingsfråga med regional påverkan. Detaljplanen syftar till att möjliggöra byggnation av bostäder på fastigheten Boden 57:67 samt möjliggöra utökad användning av befintlig kanslibyggnad. Fastigheten ligger längs med Sveavägen och Bodån i det sydvästra området av Bodens centrala delar.
[image: ]Översiktskarta över centrala delar av Boden med planområdet inringat i rött.

Möjlig framtida användning kan vara bostäder, kontor, verksamheter och centrumverksamheter. Det övergripande syftet med detaljplanen är således att tillgodose behovet av ytterligare bostäder och tätortsutveckling inom kommunen
Förslaget är förenligt med kommunens översiktsplan samt den fördjupade översiktsplanen för Boden och Sävast.
Eftersom planförslaget bedöms vara av betydande intresse för allmänheten föreslås detaljplanen handläggas med utökat förfarande enligt plan- och bygglag (2010:900).
[bookmark: _Toc178064913][bookmark: be_ärendeinformation03]Beskrivning av detaljplanen
Detaljplanen är upprättad efter Boverkets föreskrifter och allmänna råd BFS 2020:5, 2020:6 samt 2020:8. 
[bookmark: be_befintligt01]Detaljplanens läge, areal och markägoförhållanden
Planområdet är beläget i de södra delarna av centrala Boden i närhet till det gamla garnisonsområdet. Aktuellt planområde omfattas av fastigheten Boden 57:67 som idag ägs av Pionjären Fastighets AB och omfattar ca. 2,4 hektar. På området finns idag en före detta kanslibyggnad som idag används som kontor. Öster om planområdet rinner Bodån och i norr avgränsas området av Sveavägen. Väster om området sträcker sig en upptrampad stig.
[image: ]
Figur 1. Översiktskarta med aktuellt planområde markerat rött. 
Norr om planområdet, på andra sidan Sveavägen, ligger ett område som kallas för Tjärnbacken som vars detaljplan vann laga kraft 2024-12-13. Tjärnbacken ska också utvecklas till ett område för bostäder. 
På andra sidan av Bodån och Åbergsleden/Hermelinsgatan ligger före detta garnisonsområdet som idag används för kontor, handel, industri samt försvarsmuseum.
Befintliga förhållanden
Idag används den före detta kanslibyggnaden som kontor. Övriga delar av fastigheteten består av blandskog ned mot Bodån. Eftersom planområdet avgränsas av Sveavägen i norr samt har närhet till Åbergsleden/Hermelinsgatan finns det risk för visst trafikbuller på planområdet.
[bookmark: _Toc163738133][bookmark: pf_teknik01]Planens styrande egenskaper
Planområdet ingår i kommunens verksamhetsområde för vatten och avlopp. Befintlig infrastruktur kan nyttjas i stor utsträckning och det finns möjlighet för ny bebyggelse att ansluta till fjärrvärme och el.
[bookmark: be_allmänplats01]Allmän plats
[bookmark: be_natur01][bookmark: be_huvudmannaskap01]Detaljplanen reglerar allmän plats i form av [NATUR]. I detta område ska det vara möjligt för kommunen att bygga gång- och cykelväg med kommunal standard.
Huvudmannaskap
Bodens kommun är huvudman för all allmän platsmark som i detta detaljplaneförslag omfattar [NATUR].
[bookmark: be_kvartersmark01]Kvartersmark
[bookmark: be_bostäder01]Planförslaget möjliggör för nya byggrätter för radhus-, kedjehus-, parhus-, småhus-, eller flerbostadshusbebyggelse. Nya bostäder får inte skymma siktlinjer från Sveavägen mot fd kanslibyggnad varför de inte ska byggas närmare Sveavägen än ca. 20 meter.  Risker avseende transporter av farligt gods bedöms således som låga.  
Nya byggnader ska inte på något vis likna fd kanslibyggnad varför utformningsbestämmelser införs enligt tabell nedan. 
Eftersom det allmänna strandskyddet gäller vid Bodån behöver strandskyddet upphävas för ny bebyggelse.
[bookmark: be_verksamheter01][bookmark: be_bostäder02]Fd. kanslibyggnad ska vara möjlig att använda för centrum- bostads- och kontorsändamål. Det ska också vara möjligt att bedriva verksamheter i byggnaden. Byggnaden har höga kulturhistoriska värden varför varsamhetsbestämmelser införs samt rivningsförbud. Ingen ny bebyggelse ska kunna uppföras 40-50 meter från fd kanslibyggnad. 
[image: ]
Illustrationsplan över möjlig bebyggelse utifrån planförslaget
[bookmark: _Toc84918473][bookmark: _Toc178064914][bookmark: _Toc84919526]Motiv till detaljplanens regleringar
Motiv till reglering
[image: ]
Utklipp från plankarta
Användning av allmän platsmark
	[image: ]
	Natur
[bookmark: mo_motivtillreglering01]Längs med Bodån läggs användningen NATUR med kommunalt huvudmannaskap. Användningen gör det möjligt för kommunen att bygga gång- och cykelväg längs med Bodån med kommunal standard. Området kommer skötas av kommunen och förblir tillgängligt för allmänheten.



Användning av kvartersmark
	[image: ]
	Bostäder
[bookmark: mo_motivtillreglering02]Bestämmelsen Bostäder syftar till att möjliggöra bostadsbyggnation och genom detta utöka bostadsutbudet i centrumnära läge i Boden. Användningen möjliggör för cirka 30 bostäder.
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	Centrum
[bookmark: mo_motivtillreglering03]Bestämmelsen Centrum syftar till att möjliggöra en flexibel användning för fd kanslibyggnad.  I Centrum ingår en rad olika verksamheter som också kan återfinnas i andra användningar. Där ingår till exempel butiker, restauranger, kontor, gym, biografer, bibliotek, teatrar, museum, banker, apotek, smådjursklinik, hantverk och annan service. I användningen ingår även byggnader för religiösa ändamål, föreningslokaler, samlingslokaler, vuxenutbildning, hotell, vandrarhem och lättare former av vård och hälsovård som vårdcentral, fot- eller hudvård.

	[image: ]
	Kontor
[bookmark: mo_motivtillreglering04]Bestämmelsen Kontor syftar, likt Centrum, till att möjliggöra en flexibel användning för fd kanslibyggnad.  


	[image: ]
	Verksamheter
[bookmark: mo_motivtillreglering05]Bestämmelsen Verksamheter syftar, likt Centrum och Kontor, till att möjliggöra en flexibel användning för fd kanslibyggnad.
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	Transformatorstation
[bookmark: mo_motivtillreglering06]Om det krävs för elförsörjning för området avsätts om område om 5x5 meter för transformatorstation.



Egenskapsbestämmelser för kvartersmark
	[image: ]
	Marken får inte förses med byggnad 
[bookmark: mo_motivtillreglering07]Inom delar av planområdet finns bestämmelse om att marken inte får förses med byggnad. Det för att hålla ett avstånd för ny bebyggelse till den fd kanslibyggnaden. Bestämmelsen fungerar också för att reglera hur nära Sveavägen det ska vara möjligt att uppföra nya byggnader utifrån att minimera risker för buller och farligt gods. Vid släntkrön mot Bodån finns prickmark för att säkerställa att tyngre laster som byggnader inte ska riskera ras eller skred.  

	[image: ]
	Endast komplementbyggnad får uppföras
[bookmark: mo_motivtillreglering08]Vid fd kanslibyggnad kan det uppstå behov för komplementbyggnad exempelvis för sophantering om bostäder inrättas i huvudbyggnad.

	h1
	Största totalhöjd om 9 meter 
[bookmark: mo_motivtillreglering09]Ny bostadsbebyggelse får inte ha en högre totalhöjd än 9 meter. Detta för att säkerställa att kulturmiljövärden av den fd kanslibyggnaden bibehålls.


	p1
	Byggnad ska placeras minst 4 meter från fastighetsgräns. Sammanbyggda småhus får placeras mot gemensam fastighetsgräns.
[bookmark: mo_motivtillreglering10]Om området byggs med småhus ska byggnad inte placeras för nära grannfastighet. Bebyggs området med sammanbyggda bostäder är det möjligt att bygga mot fastighetsgräns.

	e1
	Största total byggnadsarea är 2 700 m². Största byggnadsarea är 150 m² per sammanbyggt småhus, 200 m² per fristående småhus och 500 m² per flerbostadshus
[bookmark: mo_motivtillreglering16]Ny bostadsbebyggelse regleras genom bestämmelser ovan för att säkerställa att nya fastigheter får liknande exploateringsmöjligheter. 

	e2
	Största total byggnadsarea är 500 m². Största byggnadsarea är 150 m² per sammanbyggt småhus, 200 m² per fristående småhus och 500 m² per flerbostadshus
[bookmark: mo_motivtillreglering11]Ny bostadsbebyggelse regleras genom bestämmelser ovan för att säkerställa att nya fastigheter får liknande exploateringsmöjligheter.

	f1

	Bostadsbebyggelse får inte uppföras med mansardtak eller putsade gula fasader
[bookmark: mo_motivtillreglering13]Ny bostadsbebyggelse ska inte på något vis likna fd kanslibyggnad i takform, färg eller material på fasader.


	r1

	Byggnad får inte rivas
[bookmark: mo_motivtillreglering14]Fd kanslibyggnad har starka kulturhistoriska värden. Därför får den inte rivas.


	k1

	Fasadmaterial, fasadens gula färgsättning, byggnadens nockhöjd och takform, taktäckning och fönstersättning ska bevaras
[bookmark: mo_motivtillreglering15]Det finns starka kulturhistoriska värden i material, färg, form och fönstersättning hos den fd kanslibyggnad. Dessa ska bevaras.


	a1

	Strandskyddet är upphävt, avgränsas av sekundär egenskapsgräns
[bookmark: mo_motivtillreglering12]Det allmänna strandskyddet upphävs inom område för bostadsbebyggelse.


[bookmark: _Toc178064915]Planeringsförutsättningar
Kommunala
[bookmark: _Toc163738136][bookmark: pf_översiktsplan01]Översiktsplan
Planområdet omfattas av det område som i Boden Översiktsplan 2025 definieras som BFK3. BFK står för förtätning- och kompletteringsområde. Rekommendationerna för BFK3 är: 
På några håll behöver gällande stads- och detaljplaner ses över och ersättas med nya, mer ändamålsenliga detaljplaner. Planering och byggande ska anpassas till de olika stadsdelarnas karaktärsdrag, förutsättningar och behov. Generellt gäller att skapa förutsättningar för ett effektivt markutnyttjande samt möjligheten att nyttja goda kollektivtrafiklägen. Lämplig lokalisering av bostäder ska beakta och ta hänsyn till rekreationsmöjligheter.
Kommunen gör bedömning att föreliggande plan överensstämmer med översiktsplanens beskrivning. 
[image: ]
Bild från ÖP. Föreliggande planområde markerat i rött.
[bookmark: pf_fördjupadöversiktsplan01]Fördjupad översiktsplan Boden Sävast
I den fördjupade översiktsplanen för Boden Sävast pekas föreliggande planområdet ut som förtätningszon 3. Militärbebyggelse. Rekommendationer för detta område sammanfattas i punktlista enligt nedan:
· Kaserner och kansli ska vara de dominerande byggnaderna med bibehållande av symmetrisk struktur och arkitektoniskt uttryck.
· Exercisplatser ska hållas öppna, utan att marken hårdgörs, och siktlinjer bibehålls.
· Befintliga byggnader – tillkomna under 1900-talet för Försvarsmaktens behov – ska bevaras och underhållas så att det kulturhistoriska värdet inte minskar.
· Nya tillägg i form av mindre byggnader/magasin bör anpassas till omgivning i skala, takform, byggnadsmaterial och kulör. De bör inpassas i miljön med bibehållande av siktlinjer och hierarkisk struktur.
· Trädgårdar, planteringar, staket, murar och vägar bevaras och vårdas så att deras betydelse i helhetsplaneringen kan utläsas.
· Militärarkitekturen med den slutna och till material, form och färg samordnade bebyggelsen ska även fortsättningsvis framträda som egenartad och skilja sig från vad som i övrigt byggts och byggs.
· Kasernområdena med de äldsta militära anläggningarna ska hållas separerad från annan bebyggelse så att de tydligt upplevs som egna miljöer.
· Sveavägen, utformad som en esplanad, med dubbla rader av björkar på ömse sidor, ska bevaras.
· Områdets närhet till vattnet är en stor tillgång som bör lyftas fram och vidareutvecklas.
	[image: ]

	Utklipp från FÖR Boden Sävast. Planområdet ligger inringat i svart inom förtätningszon 3.


[bookmark: _Toc163738137][bookmark: pf_detaljplan01]Detaljplan
Planområdet omfattas av stadsplan Bodens stad Förslag till ändring av stadsplanen för den västra stadsdelen, upprättad 1960. Planområdet omfattas här av M - Område för militärt ändamål.
Området används idag inte för militärt ändamål varför en ny detaljplan måste upprättas.
Föreliggande planförslag ersätter befintlig stadsplans bestämmelser.
[image: ]
Bild gällande DP. Bilden är beskuren då planområdet delas av två sidor i befintlig plankarta. Föreliggande planområde markerat i rött.
[bookmark: pu_undersökningenl6kap6_mb01]Undersökning av betydande miljöpåverkan
I enlighet med bestämmelserna i plan- och bygglagen, miljöbalken och förordningen om miljökonsekvensbeskrivningar ska planer och program som kan antas leda till en betydande miljöpåverkan miljöbedömas. För detaljplaner ska behovet av en miljöbedömning utredas i det enskilda fallet. 
Med utgångspunkt från miljöbedömningsförordningen (2017:966) gör kommunen den sammanvägda bedömningen att genomförande av den föreslagna detaljplanen inte riskerar att medföra betydande miljöpåverkan. Det innebär att fortsatt miljöbedömning inte anses nödvändig och en miljökonsekvensbeskrivning inte behöver upprättas.
I särskilt samrådsyttrande gällande undersökning av betydande miljöpåverkan meddelande Länsstyrelsen 2024-06-05 att de delar kommunens bedömning om att en särskild miljökonsekvensbeskrivning (MKB) för detaljplanen inte behöver upprättas. 
[bookmark: pf_allmännaochenskildaintressen01]Allmänna och enskilda intressen 
En ökad befolkning inom området stärker långsiktigt underlag för befintliga servicefunktioner samtidigt som förutsättningarna för utveckling av den kommersiella servicen ökar. En förtätning av Bodens centrala delar bidrar till goda möjligheter att skapa närhet och tillgänglighet till arbetsplatser, förskola, skola, vård, handel och annan service. Varsamhetsbestämmelser på fd kanslibyggnad bedöms säkra arkitektoniska värden och bevara känslan av historisk kontinuitet i bebyggelsen utan att påverka deras framtida användning till det sämre. Kommunen anser att aktuellt planområde och dess föreslagna exploatering har förutsättningarna för ändamålsmässig markanvändning enligt 2. kap 2§ plan- och bygglagen, PBL. 
[bookmark: pf_landskapsbild01]Stadsbild 
Stadsbilden för planområdet domineras av den fd kanslibyggnaden och den park som ligger mellan byggnad och Sveavägen. På andra sidan Sveavägen ligger det bakom viss vegetation gamla baracker för militärt ändamål. På andra sidan Bodån ligger det gamla regementsområdet.
Förenlighet med 3, 4 och 5 kap. Miljöbalken 
[bookmark: _Toc31357350][bookmark: pf_riksintressen01]Riksintressen 
[bookmark: pf_kulturmiljövård01][bookmark: _Toc31144619][bookmark: _Toc31357351]Riksintresse kulturmiljövård
Planområdet ligger inom riksintresse för kulturmiljövården Boden BD74 (K47a kasernområden) och ingår i Norrbottens kulturmiljöprogram. I samband med framtagande av den fördjupade översiktsplanen för Boden och Sävast lämnade länsstyrelsen ett yttrande om att den skogsmarken som skiljer den södra delen av garnisonsområdet från den norra bör fredas från bebyggelse. ”Ingentingskogen” mellan före detta S3 och A8 bör utvecklas med stor försiktighet.
För att säkerställa att dessa kulturmiljövärden bevaras tas en särskild kulturmiljöutredning fram i samband med planarbetet. Denna utredning kommer ge stöd till om skydds- och varsamhetsbestämmelser som behöver reglera utformning av såväl befintlig byggnad som kommande byggnader. 
Riksintresse totalförsvaret
[bookmark: pf_totalförsvar01]Planområdet ligger inom riksintresse för totalförsvarets delar; stoppområde för höga objekt, område med särskilt behov av hinderfrihet, MSA-ytan för Luleå flygplats och påverkansområde väderradar. Kommunen gör bedömningen att riksintressens syften avseende höga objekt, särskilt behov av hinderfrihet, MSA-yta för Luleå flygplats och påverkansområde för väderradar, inte riskerar att påverkas negativt av föreslagen exploatering.
Planområdet tangerar också i väst riksintresse på land och påverkansområde för buller eller annan risk. Kommunen gör bedömningen att planen inte riskerar att påverka riksintresset.
[bookmark: pf_områdenförgeologisklagringavkoldiox01]Kapitel 4, miljöbalken
4 kap. miljöbalken innehåller särskilda bestämmelser för hushållning med mark och vatten för vissa områden. Kapitlet delas upp i områden som i sin helhet är av riksintresse, områden för geologisk lagring av koldioxid samt havsområden. Aktuell detaljplan omfattar inga av dessa områden.
[bookmark: _Toc31144620][bookmark: _Toc31357352][bookmark: ko_vatten01]Kapitel 5, miljöbalken
[bookmark: _Toc31357353]Miljökvalitetsnormer
Miljökvalitetsnormer regleras i 5 kap. miljöbalken. Regeringen får för vissa områden eller för hela landet meddela föreskrifter om kvaliteten på mark, vatten, luft eller miljön i övrigt, om det behövs för att varaktigt skydda människors hälsa eller miljön eller för att avhjälpa skador på eller olägenheter för människors hälsa eller miljön (miljökvalitetsnormer). Myndigheter och kommuner ska ansvara för att miljökvalitetsnormer följs. 
· Luft
· Vatten
· Buller
För planen har en särskild dagvattenutredning som inkluderar miljökvalitetsnormer (Dagvattenutredning, Sweco, 2024-08-29) tagits fram. Denna dagvattenutredning grundar sig i kommunens dagvattenstrategi. I den sammanfattas information om miljökvalitetsnormer för vatten enligt nedan:
Mottagande recipient för dagvatten från planområdet på Boden 57:67 är Bodån. Bodån är ett ca 2 km långt vattendrag som rinner genom centrala Boden för att sedan passerar öster om utredningsområdet innan den går via en kulvert till Luleälven (figur 9). Bodåns avrinningsområde är markanvändningen 86% bebyggelse (varav 17% industri), 11% skogsmark och 3% ängsmark.
Enligt Vatteninformationsystem Sverige (VISS) klassificeras Bodån (WA21289972) som en ytvattenförekomst och omfattas därför av miljökvalitetsnormer. Eftersom mer än 10% av Bodåns avrinningsområde redan täcks av markklasserna ”tät infrastruktur” och/ eller ”handel, industri, och militära områden” så kan man anta att vattenförekomsten har en betydande påverkan från dagvatten.
Recipienten har problem med överskridande totalfosfor och därmed problem med övergödning. Vattendraget har naturlig härkomst men är starkt påverkad av tidigare flottning och vandringshinder förekommer i vattensystemet både nedströms och uppströms. Detta leder till att vattendragets hydromorfologiska status är klassad som dålig.
Bodån/Lillavan har måttlig ekologisk status (tabell 1) med avseende på fysikalisk-kemiska kvalitetsfaktorer då förhöjda halter näringsämnen lett till övergödning och syrefattiga förhållanden. Bodån/Lillavan uppnår ej heller god kemisk status då punktkällor uppströms i avrinningsområdet bidragit med förhöjda halter arsenik och PAH i vattendraget. Det finns även kända områden med PFOS i avrinningsområdet som belastar vattendraget och provtagning 2019 påvisade förhöjda halter. Vidare anser VISS att Bodån har en betydande påverkan av dagvatten och det är främst förhöjda halter PAH:er och metaller som koppar, zink, bly och kadmium i dagvatten som kan riskera att miljökvalitetsnormerna i Bodån inte följs.
Gällande miljökvalitetsnorm anger att kvalitetskravet är att Bodån ska ha god ekologisk status år 2033 samt ha god kemisk ytvattenstatus.
Enligt tidigare provtagningar riskerar Bodån att inte klara miljökvalitetsnormerna för god status avseende näringsämnen, metaller och PAH:er (VISS 2024) och åtgärder måste vidtas för att inte nytt tillskott av dagvatten till Bodån från avrinningsområdet försämrar Bodåns status. Med föreslagna åtgärder blir utsläppen av näringsämnen från fastigheten Boden 57:67 likvärdiga med de före exploatering och utsläpp av metaller och PAH:er blir likvärdiga med dagsläget eller lägre. Om föreslagna åtgärder vidtas så är risken låg att Bodåns kemisk-fysikaliska status ytterligare försämras till följd av exploateringen, även sammantaget med ackumulerande effekter i avrinningsområdet.
Hälsa och säkerhet
[bookmark: pf_omgivningsbuller01][bookmark: pf_hälsaochsäkerhet01]Omgivningsbuller
I 4 kap. 33 a §, PBL regleras att en detaljplan som avser bostadsbebyggelse ska  innehålla en redovisning av beräknade värden för omgivningsbuller vid  bostadsbyggnadens fasad och vid dess uteplats om en sådan ska anordnas till byggnaden. Beräknade värden för omgivningsbuller ska redovisas om det anses behövligt med hänsyn till bullersituationen. 
Förordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader (2015:216) innehåller bestämmelser om riktvärden för trafikbuller utomhus vid bostadsbyggnader. Från 
2017-07-01 gäller följande riktvärden: 
· 60 dBA ekvivalent ljudnivå vid en bostadsbyggnads fasad, och 
· 50 dBA ekvivalent ljudnivå samt 70 dBA maximal ljudnivå vid en uteplats om en sådan ska anordnas i anslutning till bygganden. 
För en bostad om högst 35 kvadratmeter gäller i stället: 
· 65 dBA ekvivalent ljudnivå vid bostadsbyggnadens fasad.
För planen har en särskild bullerutredning (Bullerutredning Boden 57:67, Ramböll, 2024-04-24) tagits fram. I den sammanfattas risk för buller enligt nedan:
Riktvärdet 60 dBA ekvivalent ljudnivå överskrids bara inom en begränsad del av planområdet. Så länge ny bebyggelse inte placeras inom ca 20 meter från Sveavägen kommer bebyggelsen inte behöva bulleranpassas (med genomgående lägenheter mot tystare sida). För första radens bebyggelse kommer dock en uteplats i de flesta fall behöva placeras i skydd bakom byggnaden. Med en uteplats i ett bullerskyddat läge kan sedan ytterligare uteplatser placeras i mer bullerutsatta lägen. För radhus närmast Sveavägen kan någon form av lokal avskärmning behövas för att skapa en bullerskyddad yta för uteplats någonstans inom fastigheten. Det kan vara en kortare bullerskärm eller att någon form av komplementbyggnad placeras mot väg.     
Den äldre befintliga byggnaden ligger nära Sveavägen och riktvärdet 60 dBA överskrids på första och andra våningsplan på gavel mot Sveavägen. På grund av något för höga ljudnivåer på byggnadens långsidor bedöms det svårt att planera genomgående lägenheter som uppfyller trafikbullerförordningens krav om att bostadsrum ska lokaliseras mot en tystare sida. Om denna del av byggnaden är tänk att omvandlas till bostäder kan därför lägenheter behöva utformas som 35 m2 eller mindre.
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	Utklipp från bullerutredning 1,5 meter över marknivå. Ekvivalent ljudnivå till vänster och maximal ljudnivå till höger. Orange färg markerar 60 dBA för ekvivalent ljudnivå och 75 dBA för maximal ljudnivå. 


  
[bookmark: pf_riskförolyckor01]Risk för olyckor
Transporter med farligt gods rekommenderas av länsstyrelsen till vissa vägar, Sveavägen är en sådan. I enlighet med trafikmätning utförd i september 2022 går det nuläget ungefär 5 100 fordon per dygn på vägen varav 8,2 % av dessa utgörs av tung trafik, det vill säga ungefär 420 stycken. 
I den regionala Riktlinjer farligt gods i Norr- och Västerbotten anges att rekommenderat skyddsavstånd för ny bebyggelse till Farligt gods på väg är 55 meter. I riktlinjerna beskrivs att småhusbebyggelse, kontor och centrumverksamhet ingår i en kategori om Normalkänslig verksamhet. För denna kategori, med en hastighetsbegränsning på väg med farligt gods, och med för Sveavägen gällande ÅDT för lastbilar, gäller inget särskilt skyddsavstånd.
Ny bostadsbebyggelse skulle kunna byggas så nära som 30 meter från Sveavägen. Risker avseende transporter av farligt gods bedöms enligt gällande riktlinjer som låga och inget skyddsavstånd eller skyddsåtgärder erfordras.  
[bookmark: pf_riskföröversvämning01]Risk för översvämning
För planen har en särskild dagvattenutredning (Dagvattenutredning, Sweco, 2024-08-29) tagits fram. I den sammanfattas risk för översvämning enligt nedan:
Inga skyfallsstråk bedöms gå genom fastigheten men några mindre befintliga rinnvägar finns i området där radhus planeras. Dessa rinnvägar föreslås huvudsakligen avvattnas mot parkytan i norr, men bräddning av dagvattensystemet via diken mellan byggnaderna direkt över slänt bör också säkerställas för att skydda dessa från översvämning vid större regntillfällen och skyfall.
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Utklipp av skyfallskartering från dagvattenutredning. 
Enligt beräkningar ökar dagvattenflöden vid dimensionerande regn efter exploateringen, och ett maxflödes fördröjningsbehov på 70 l/s uppstår vid ett 10-årsregn. För att hantera dessa ökade flöden föreslås ett dagvattensystem som består av trögavvattnande diken i söder-norrgående riktning längs med vägen till en torr damm i parkområdet i den norra delen av fastigheten. En torr damm med ett totalt yt-anspråk på ca 200 m2, ett djup på 0,3 m och en volym på minst 28 m3 kan fördröja de ökade volymer dagvatten som uppstår efter exploateringen vid ett 10-årsregn.
[bookmark: pf_riskförerosion01][bookmark: pf_riskförskred01][bookmark: pf_riskförras01]Risk för erosion, skred och ras
En stabilitetsutredning har tagits fram för planområdet, se PM Geoteknik (Sweco, 2024-05-31) och Markteknisk undersökningsrapport (Sweco, 2024-05-31). För sammanfattning se kapitel 8.2 Geoteknik
Längs med Bodån finns en strandskoning av stenblock anlagd. Strandskoningen bedöms ha en god funktion där mindre skador har noterats. Erosionsaktiviteten bedöms variera från ringa till obefintlig.
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Bild på strandskoningen
Natur
[bookmark: pf_markvegetationochtopografi01]Mark, vegetation och topografi
Området utgörs av skog och växtlighet. Genom fastigheten går en slänt som korsar området. Släntens lutning varierar där vissa partier är branta (lutningar brantare än 1:1,5 förekommer) och andra partier är flacka. Träd och växtlighet förekommer både ovanför och nedanför slänten. Nedanför slänten är marken plan mot Bodån.
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Terrängskuggning för planområdet. Planområdet markerat i rött.

Slänten som korsar området ligger inte i direkt anslutning till Bodån. Detta har sannolikt att göra med omdragningen av Bodån som utfördes någon gång mellan 1960 – 1975.
[bookmark: pf_geotekniskaförhållanden01]Geotekniska förhållanden 
En stabilitetsutredning har tagits fram för planområdet, se PM Geoteknik (Sweco, 2024-05-31) och Markteknisk undersökningsrapport (Sweco, 2024-05-31). 
De geotekniska förhållandena för fastighetsområdet utgörs från befintlig markyta av cirka 4,0 – 6,0 meter sand, siltig sand och silt med en lös till medelfast lagringstäthet. 
Siltskikten som påträffas visar, enligt utförda CPT-sonderingar, ett dränerat beteende. Därefter påträffas ett 1,5 – 5,0 meter skikt av mycket lös sulfidhaltig silt och lera. Under det mycket lösa skiktet påträffas en fast till mycket fast lagrad sandig siltmorän. Grundvattenytan för området varierar från cirka +10,2 till +11,7 enligt avläsningar från grundvattenrör.
[bookmark: pf_strandskydd01]Strandskydd
Stora delar av fastigheten berörs av strandskydd från Bodån. Planen ämnar upphäva strandskyddet för att möjliggöra bostadsbebyggelse. En särskild lokaliseringsutredning för strandskydd (PM Strandskydd, Svefa, 2024-04-30) har tagits fram för att utreda om det är möjligt att upphäva strandskyddet enligt de särskilda skäl som finns angivna i miljöbalken 7 kap. paragraf 18c.
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Område som omfattas av strandskydd inom planområdet.
Utredningens bedömning baseras på det förslag till utveckling som finns framtaget samt kommunalt planeringsunderlag som visar att särskilda skäl enligt 7 kap. 18 c MB föreligger. I första hand kan det femte särskilda skälet åberopas; att fastigheten behöver tas i anspråk för att tillgodose ett angeläget allmänt intresse som inte kan tillgodoses utanför området. Att kunna bostadsförsörja en av Sveriges största industrisatsningar kan anses vara av inte bara kommunal, utan även av regional betydelse och anses vara ett angeläget allmänt intresse. Utförd lokaliseringsutredning visar även på svårigheterna att tillgodose behovet utanför området. 
[bookmark: pf_kulturmiljö01]Kulturmiljö
Kulturhistoriska byggnader
Idag används den före detta kanslibyggnaden som kontor. Byggnaden har kulturhistoriska värden varför en kulturmiljöutredning (Kulturmiljöutredning, Norrbottens museum, 2024), som fastställer dessa värden är framtagen. I utredningen sammanfattas att planområdets befintliga byggnad med dess gula, putsade fasader, valmade mansardtak och putsrustik uppfyller de kännetecken som är karaktäristiska för mer prestigefyllda byggnaderna inom Bodens garnison. Byggnaden på planområdet har fått en påkostad och statusfylld utformning, framför allt i relation till mindre representativa byggnader som exempelvis olika serviceanläggningar, förråd och dylikt. Det är också av vikt att nya byggnadskroppar delas upp i fler än en fristående del samt att kanslibyggnad får behålla sin kontakt med regementsområdet.
[bookmark: pf_trafik01]Gator och trafik
[bookmark: pf_kollektivtrafik01]Kollektivtrafik
Det finns god tillgänglighet till kollektivtrafik från området med en busshållplats utanför den före detta kanslibyggnaden på Sveavägen.
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Bild från Boden kommuns lokaltrafik-karta.

[bookmark: pf_biltrafik01]Biltrafik
Infart till planområdet sker sker på fastigheten Boden 53:5.
[bookmark: pf_gångochcykeltrafik01]Gång- och cykeltrafik
På andra sidan Sveavägen går ett gång- och cykelstråk som det är möjligt för ny gång- och cykelväg att kopplas samman med.
[bookmark: pf_parkeringochutfarter01]Parkering och utfarter
Infart till planområdet sker sker på fastigheten Boden 53:5. Infart till fd kanslibyggnad sker via denna gata. Denna infart till fd kanslibyggnad hör ihop med kulturhistoriska värden och ska således bevaras. Ny väg inne på nytt bostadsområde ska utformas med vändplan så att sopbil samt budbil med längd 12 m kan vända utan att backa. Radien ska vara 9 meter + friyta runtomkring på 1,5 m. Vägytan beläggs med 5,5-5 m. Skaftet in 5,5 m och vägen mellan radhusen 5 meter.
[bookmark: pf_varutransporter01]Varutransporter
Eventuella varutransport kommer ske via befintliga infarter.
Bebyggelseområden
[bookmark: pf_bostäder01]Bostäder
Det finns flerbostadshus öster om planområdet längs med Sveavägen.
[bookmark: pf_offentligochkommersiellservice01]Offentlig och kommersiell service
Det finns viss handel på andra sidan Bodån på gamla garnisonsområdet. Närmsta livsmedelsbutik ligger inom ca. 10 min gång. Förskola finns inom ca. 7 min gång. Skola för F-6 finns inom ca. 25 min gång och detsamma gäller för skola för årskurs 7-9. Det finns ett flertal lekplatser i närhet till området. Rekreation kan också ske i ”Ingentingskogen” eller längs med det gång-stråk som går i närhet till planområdet.
[bookmark: pf_tillgänglighet01]Tillgänglighet
Marken inom planområdet är mestadels flack, vilket ger goda förutsättningar för en tillfredställande tillgänglighet inom planområdets offentliga delar. Vid iordningsställande av marken vid bostadsbebyggelsen ska tillgänglighetskraven tillämpas. Tillgängligheten ska betraktas som en helhetslösning för hela området så att samtliga funktioner är tillgängliga även för de med nedsatta fysiska- och/eller psykiska funktioner. När gång- och cykelväg byggs ska den hålla god kommunal standard.
Boverkets byggregler (BBR) gäller för att säkerställa att en god tillgänglighet uppnås, både för omgivande mark och inom byggnaden. Tillgänglighetskraven regleras inte i detaljplanebestämmelserna utan följs upp i kommande bygglovsskede.
[bookmark: pf_teknik02]Teknisk försörjning
Vatten och avlopp
Det är möjligt för planområdet att kopplas på till kommunalt vatten- och avlopp utan särskilda pumpstationer.
Snö- och dagvattenhantering
För planen har en särskild dagvattenutredning (Dagvattenutredning, Sweco, 2024-08-29) tagits fram. Se kapitel 8.3 Dagvatten för möjlig lösning.
El och värme
Det är möjligt för planområdet att kopplas på till kommunala el-nätet och fjärrvärme.
Fiber
Det är möjligt för planområdet att kopplas på befintligt fibernät.
Avfall
Avfall ska hanteras enligt Bodens kommuns lokala renhållningsordning.
[bookmark: _Toc178064916][bookmark: pu_utredningar01]Planeringsunderlag
[bookmark: pu_geotekniskutredning02]Geoteknik
En stabilitetsutredning har tagits fram för planområdet, se PM Geoteknik (Sweco, 2024-05-31) och Markteknisk undersökningsrapport (Sweco, 2024-05-31). Beräkningarna är utförda med 10 spetstrycksonderinger och två hejarsonderingar.
Den geotekniska utredningen är utförd på en detaljerad nivå enligt SIG Vägledning 8.
Utförda beräkningar med kombinerad och odränerad analys visar att risken för ett jordskred är låg. Utöver det är inga åtgärder som leder till att träd och vegetation i direkt anslutning till släntkrönet försvinner planerade. Skulle vegetationen tas bort, exempelvis om man vill fylla ut slänten på vissa ställen, ska ny vegetation sås in.
Ytliga ras, som begränsades i föreliggande beräkningar, motverkas huvudsakligen av trädrötter, sly och buskar som binder det översta jordlagret och både verkar armerande och erosionsskyddande. Om den befintliga växligheten i slänten tas bort skulle risken för ras öka. Vid okulärbesiktning av slänterna fanns inga tecken på att ras hade inträffat vilket också styrker beräkningsresultatet och den utförda begränsningen av glidytan.
Baserat på utförda beräkningar rekommenderas följande begränsningar:
· Byggnader (eller motsvarande last på 30 kPa) placeras minst ca 5 – 13 meter från släntkrönet enligt skissad begränsningslinje.
· En höjning av markytan med 1 meter (eller motsvarande last på 20 kPa) utanför planerade byggnader placeras minst ca 0 till 8 meter bakom släntkrönet enligt skissad begränsningslinje.
· GC-väg placeras minst 5 meter från strandskoningen.
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Skissade begränsningslinjer, baserade utifrån utförda stabilitetsberäkningar. Färganalysen redovisar områdets höjdsättning
Med hänsyn till beräknade sättningar för respektive lastfall bör sättningsreducerande åtgärder vidtas innan planerade byggnader grundläggs. Föreliggande geoteknisk utredning har även säkerställt att omkringliggande områdens geotekniska förutsättningar inte påverkar byggbarheten för planområdet. Se PM Geoteknik för exempel på möjliga sättningsreducerade åtgärder.
Erosion
Vatten från dräneringar, dagvatten eller spillvatten får inte okontrollerat eller koncentrerat ledas ut över slänten utan att erforderliga erosionsskyddande åtgärder vidtas. För utlopp mot Bodån ska det tillses att strandskoningen inte skadas eller att dess funktion påverkas. En ny gång- och cykelväg bör inte byggas närmare strandskoningen än fem meter.
Grundläggning
Eftersom lösjordens mäktighet är relativt homogen för respektive hus kommer sättningarna bli relativt jämna. Grundläggning av byggnader kan utföras med platta på mark om sättningsreducerande åtgärd vidtas. Detta förutsatt att ovan nämnda sättningar kan accepteras.
Om beräknade sättningar ej kan accepteras eller om sättningsreducerande åtgärder ej kan tillämpas bör en pålgrundläggning utföras. Byggnader kan i detta fall grundläggas genom att betongpålar stoppslås i friktionsjord. Stoppslagning av pålar bedöms kunna ske mellan nivåer +7,5 till +4,5 (motsvarande 10,7 till 12,9 meter under markytan). Andra påltyper kan användas men det bör noteras att djup till berg är okänt. Slagning av betongpålar bör ej utföras närmare slänten än den skissade begränsningslinjen för byggnader. Detta gäller även för uppställning av pålkran. Eventuell pålslagning kommer att påverka den befintliga släntens stabilitet. Vid pålslagning ska erforderlig släntstabilitet kontrolleras.
Anslutningar mellan ledningar och byggnader föreslås utföras så att skador ej uppkommer till följd av sättningar. Detta måste beaktas vid projektering. Byggnader kan skyddas mot tjäle genom att markisolering, exempelvis av typ XPS, förläggs under och runt om byggnaderna.
Schakt och fyllning
Förekommande sediment av sand och silt är flytbenägna och erosionskänsliga när de är vattenmättade vilket måste beaktas vid schaktarbeten under nederbörds- och snösmältningsperioder samt vid schakt under grundvattenytan. Grundläggning får ej utföras på tjälad jord. Om grundläggning utförs på vintertid skall alla massor vara otjälade och schaktbotten ska skyddas mot nedträngande tjäle.
Fyllnadsmaterial får inte vara tjälat och ska vara fritt från is och snö, växtrester, rötter och annat otjänligt material. På grund av den låga densiteten ska skumglas ej förläggas under grundvattenytan. Nederbörds- och snösmältningsperioder ska även beaktas vid fyllning med skumglas eller motsvarande lätta fyllnadsmaterial
Dagvatten
För planen har en särskild dagvattenutredning (Dagvattenutredning, Sweco, 2024-08-29) tagits fram. I den sammanfattas risk för översvämning enligt nedan:
Inga skyfallsstråk bedöms gå genom fastigheten men några mindre befintliga rinnvägar finns i området där radhus planeras. Dessa rinnvägar föreslås huvudsakligen avvattnas mot parkytan i norr, men bräddning av dagvattensystemet via diken mellan byggnaderna direkt över slänt bör också säkerställas för att skydda dessa från översvämning vid större regntillfällen och skyfall.
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Utklipp från dagvattenutredning med möjlig bebyggelse.
Enligt beräkningar ökar dagvattenflöden vid dimensionerande regn efter exploateringen, och ett maxflödes fördröjningsbehov på 70 l/s uppstår vid ett 10-årsregn. För att hantera dessa ökade flöden föreslås ett dagvattensystem som består av trögavvattnande diken i söder-norrgående riktning längs med vägen till en torr damm i parkområdet i den norra delen av fastigheten. En torr damm med ett totalt yt-anspråk på ca 200 m2 , ett djup på 0,3 m och en volym på minst 28 m3 kan fördröja de ökade volymer dagvatten som uppstår efter exploateringen vid ett 10-årsregn.
[bookmark: pu_bullerutredning02]Bullerutredning
För planen har en särskild bullerutredning (Bullerutredning Boden 57:67, Ramböll, 2024-04-24) tagits fram. I den sammanfattas risk för buller enligt nedan:
Riktvärdet 60 dBA ekvivalent ljudnivå överskrids bara inom en begränsad del av planområdet. Så länge ny bebyggelse inte placeras inom ca 20 meter från Sveavägen kommer bebyggelsen inte behöva bulleranpassas (med genomgående lägenheter mot tystare sida). För första radens bebyggelse kommer dock en uteplats i de flesta fall behöva placeras i skydd bakom byggnaden. Med en uteplats i ett bullerskyddat läge kan sedan ytterligare uteplatser placeras i mer bullerutsatta lägen. För radhus närmast Sveavägen kan någon form av lokal avskärmning behövas för att skapa en bullerskyddad yta för uteplats någonstans inom fastigheten. Det kan vara en kortare bullerskärm eller att någon form av komplementbyggnad placeras mot väg.     
Den äldre befintliga byggnaden ligger nära Sveavägen och riktvärdet 60 dBA överskrids på första och andra våningsplan på gavel mot Sveavägen. På grund av något för höga ljudnivåer på byggnadens långsidor bedöms det svårt att planera genomgående lägenheter som uppfyller trafikbullerförordningens krav om att bostadsrum ska lokaliseras mot en tystare sida om inte lägenheterna görs mindre än 35 m2.
[bookmark: pu_kulturmiljöutredning02]Kulturmiljöutredning
Idag används den före detta kanslibyggnaden som kontor. Byggnaden har kulturhistoriska värden varför en kulturmiljöutredning (Kulturmiljöutredning, Norrbottens museum), som fastställer dessa värden är framtagen. I utredningen sammanfattas att planområdets befintliga byggnad med dess gula, putsade fasader, valmade mansardtak och putsrustik uppfyller de kännetecken som är karaktäristiska för mer prestigefyllda byggnaderna inom Bodens garnison. Byggnaden på planområdet har fått en påkostad och statusfylld utformning, framför allt i relation till mindre representativa byggnader som exempelvis olika serviceanläggningar, förråd och dylikt.
Siktlinjer 
För att inte påverka riksintresset negativt behöver hänsyn tas till siktlinjerna mot planområdet, vilka inte bör förändras så att ny bebyggelse konkurrerar om blickfånget med den befintliga byggnaden på fastigheten. Ny bebyggelse bör inte heller utformas eller placeras på ett sådant sätt att sikten från Sveavägen och/eller Hermelinsgatan/Åbergsleden mot byggnaden skyms eller på annat vis får negativ inverkan på upplevelsen av byggnaden. Av den anledningen rekommenderas att planområdets ytor öst, norr och väst om byggnaden hålls fria från nybyggnation.  
Det är viktigt att beakta faktumet att grönstrukturer på området kan komma att förändras i framtiden. Vid valet av placering av ny bebyggelse behöver hänsyn därför tas till att vissa delar av fastigheten som idag är skymda av träd eller buskar kan komma att bli öppna ytor i ett senare skede. Av den anledningen är det viktigt att ny bebyggelse inte placeras för nära den befintliga byggnaden så att denna delvis skyms eller viktiga siktlinjer störs.  
Ny planläggning av fastigheten bör ske på ett sätt som innebär att siktlinjerna mot närliggande regementsbyggnader på motsatt sida om Bodån inte försvagas eller på annat sätt påverkas negativt. Det ställer krav på placeringen av nya byggnader. Området framför den befintliga byggnadens östra fasad bör hållas fritt från nybyggnation för att inte påverka sikten mot Bodån, Sveabron och de militära byggnaderna vid Hermelinsgatan/Åbergsleden.  
För att inte negativt påverka siktlinjerna längs med Sveavägens sträckning är det viktigt att en buffertzon närmast Sveavägen lämnas fri från nybyggnation. Planområdet närmast fastighetsgränsen mot Sveavägen bör istället utgöras av grönytor och enstaka träd.
Befintlig bebyggelse, grönområden och rörelsestråk 
Den befintlig byggnad på fastigheten bör bevaras och exteriören skyddas mot förvanskning genom planbestämmelser i detaljplan. Värdebärare som är betydelsefulla för byggnadens karaktär är dess fasadmaterial och gula färgsättning, byggnadens takform och taktäckning, samt fönstersättningen och fönsternas karaktär. Rivningsförbud bör införas för byggnaden.  
Den befintliga bygganden bör inte tillföras ytterligare tillbyggnader som bidrar till att förändra byggnadens karaktär, framför allt inte på de delar av fasaden som är tydligt synbara från Sveavägen, Sveabron och Hermelinsgatan/Åbergsleden.  
Den anlagda grönytan med parkkaraktär framför den befintliga byggnadens östra fasad bidrar till områdets militära karaktär, samt till att framhäva byggnaden och dess status. Parkytans militära prägel speglas av förekomsten av symmetri och ordning i den estetiska gestaltningen, samt av buskhäcken i norr och björkraden i öst. Det är betydelsefullt för upplevelsen av planområdet att denna yta även fortsättningsvis får en bevarad funktion som grönområde och förblir obebyggd. 
I dagsläget består planområdet till stor del av skog. För att nybyggnation ska vara möjligt behöver gallring av träd ske. Ett urval av utspridda träd och mindre skogspartier bör dock kvarstå för att återkoppla till områdets tidigare skogs- och parkliknande karaktär. Träd och parkytor bör dessutom nyttjas för att åtskilja den befintliga byggnaden från ny bebyggelse. Vid bevarande eller nyplantering av träd bör trädslag som framför allt har varit vanliga inom Bodens garnison, samt på planområdet mer specifikt, premieras. Det innebär framför allt björk, asp och tall.  
Befintliga vägar på planområdet skapar ett naturligt rörelsestråk till- och från byggnaden, samt bidrar till siktlinjer som framhäver byggnadens placering och ställning. Vägarna kan med fördel bevaras som rörelsestråk på planområdet vid ny planläggning av området.  
Nya byggnaders utformning och placering 
Vid utformningen av ny bostadsbebyggelse på området behöver platsens karaktär och förutsättningar beaktas. Detta för att inte medföra påtaglig skada på riksintresset för kulturmiljövården. Nya byggnader bör utformas på ett sätt som tar hänsyn till och harmoniserar med planområdets befintliga byggnad, samt med de omkringliggande militära byggnaderna i närheten av fastigheten. Med det sagt är det dock viktigt att nya byggnader inte efterliknar de militära i stil, framför allt inte de mer arkitektoniskt påkostade byggnaderna. Det bör förekomma en tydlig distinktion mellan civil bostadsbebyggelse och byggnader som ingår i Bodens garnison. Militärarkitekturens till form, material och färg samordnade bebyggelse behöver även fortsättningsvis särskilja sig och framträda som egenartad från det som i övrigt byggs. Ny bebyggelse bör därför till exempel inte tillföras mansardtak eller putsade, gula fasader.  
Viktigt vid nybyggnation är att nya byggnader inte konkurrerar om blickfånget med den befintliga byggnaden på fastigheten. Av den anledningen bör nya byggnaders högsta punkt vara markant lägre än den befintliga byggnadens högsta punkt. Till detta kan skillnader i marknivå på planområdet räknas in och nyttjas. För att underordna sig de militära karaktärsbyggnaderna i området bör nya byggnader även tillföras ett enklare formspråk, till exempel genom sadeltak, pulpettak eller träpanelsklädda fasader.  
För att ny bebyggelse inte ska inverka negativt på upplevelsen av den befintliga byggnaden och på viktiga siktlinjer behöver nya byggnader placeras på ett säkert avstånd från både den befintliga byggnaden och från Sveavägen. Nya byggnader bör därför inte uppföras framför den befintliga byggnadens östra, norra och västra fasad. Rekommenderad placering av nya byggnader är sydost om den befintliga byggnaden, på ett minsta avstånd på 50 meter från byggnadens södra, östra och norra sidor. In mot planområdet kan dock ett absolut minsta avstånd på 40 meter vara möjligt under förutsättningen att växtlighet i form av träd eller buskar bevaras eller planteras mellan den befintlig byggnaden och ny bebyggelse för avskärmande effekt.
Nytillkommen bebyggelse bör inordna sig och ta hänsyn till platsens karaktär för att inte störa sambandet. De bör gestaltas på ett sätt som harmoniserar väl med befintliga byggnader, inom planområdet och med omkringliggande bebyggelse. 
[bookmark: _Toc178064917]Detaljplanens genomförande
[bookmark: gf_förändradfastighetsindelning01]Markförvärv och inlösen
Fastigheten Boden 57:67 ägs idag av Pionjären Fastighets AB. De allmänna platserna i planen, NATUR-område, ska överlåtas till Bodens kommun för att göra det möjligt att bygga gång- och cykelväg.
Fastighetsrättsliga frågor
[bookmark: gf_fastighetsindelningsbestämmelser01]Fastighetsindelningsbestämmelser
Planområdet kan komma att delas in i nya fastigheter, beroende på vilken typ av byggnation och ägandeform den nya bostadsbebyggelsen får. Befintlig kanslibyggnad ska styckas av till en egen fastighet. Fastighetsägaren kommer ansöka om lantmäteriförrättning


[bookmark: gf_rättigheter01]Rättigheter
Över planområdet går följande servitut och ledningsrätter:
	[bookmark: _Hlk184905564]Beskrivning
	Ledningsrätt/servitut

	Ledningsrätt Starkström
2024-04-16
	Aktnr: 25-F1982-821.1

	Ledningsrätt
2012-08-21
	2582-09/20.2

	Servitut
2019-04-25
	25-F1994-283.5

	Avtalsservitut
2021-03-30
Placering okänd
	25-IM5-46/1524.1

	Avtalsservitut
2021-03-30
Ledning mm
Placering okänd
	25-IM5-70/175.1

	Avtalsservitut
2017-09-14
Kraftledning
	D201700476660:1.1



Ledning för starkström med tillhörande ledningsrätt med aktnr: 25-F1982-821.1 behöver läggas om för genomförande av planen. Befintlig ledningsrätt behöver upphävas eller justeras för att området ska kunna exploateras enligt föreliggande plan.
[bookmark: gf_tekniskafrågor01]Tekniska frågor
För tekniska undersökningar och andra åtgärder som kan komma att erfordras vid en eventuell exploatering ansvarar fastighetsägare för.
Fastighetsägaren/exploatören ansvarar för åtgärder inom kvartersmark och genomförande av detaljplanen.
För tekniska undersökningar och andra åtgärder som kan komma att erfordras vid en eventuell exploatering ansvarar fastighetsägare för.
Tekniska åtgärder
[bookmark: gf_utbyggnadallmänplats01]Utbyggnad allmän plats
Planen gör det möjlighet för Bodens kommun att bygga gång- och cykelväg på allmän plats. Fastighetsägaren till Boden 57:67 är ansvarig för att säkerställa att dagvatten når Bodån på ett kontrollerat och säkert sätt utan att påverka allmän plats negativt. Det är således fastighetsägaren som ansvarar för byggnation av dagvattenanläggningar som kan behöva finnas på allmän plats för att hantera kvartersmark dagvattenhantering.
[bookmark: gf_utbyggnadvattenochavlopp01]Utbyggnad vatten och avlopp
Fastighetsägaren till Boden 57:67  ansvarar och bekostar utbyggnad inom planområdet och anslutning till kommunalt nät.
[bookmark: gf_elochvärme01]Utbyggnad el-nät
Om transformatorstation krävs för elförsörjning av området upplåts mark inom E-område för denna anläggning till Boden Energi AB. Fastighetsägaren ansvarar och bekostar utbyggnad inom planområdet och anslutning till transformatorstation.




[bookmark: gf_ekonomiskafrågor01]Ekonomiska frågor
Pionjären Fastighets AB ansvarar och står för upprättandet av detaljplanen.
[bookmark: gf_planekonomiskbedömning01]Planekonomisk bedömning.
• Avgifter för anslutning till el, tele- och fibernät bekostas fastighetsägaren till Boden 57:67.
• Ansökan om elnätsanslutning behöver skickas minst ett år innan idrifttagning.  
• Samtliga kostnader för projektering, byggnation och anläggningsarbeten på respektive fastighet betalas av fastighetsägaren till Boden 57:67. 
• Fastighetsägaren till Boden 57:67 bekostar behövlig lantmäteriförrättning. 
• Fastighetsägaren till Boden 57:67 bekostar eventuella kompletterande utredningar till bygglovsskedet. 
• För eventuella stabilitetshöjande åtgärder inom kvartersmarken ansvarar fastighetsägaren till Boden 57:67. 
• Eventuell sulfidjord, (vilken inte är klassad som markförorening) inom kvartersmark hanteras av fastighetsägaren. Det är upp till fastighetsägaren till Boden 57:67 att ha en handlingsplan redo om sulfidjord påträffas vid byggnation.
[bookmark: gf_planavgift01]Planavgift/planavtal
Pionjären Fastighets AB och Bodens kommun har planavtal.
[bookmark: gf_gemensamhetsanläggningar01]Gemensamhetsanläggningar
Det kan finnas behov att inrätta gemensamhetsanläggningar för gemensamma delar inom planområdet för kommande fastighetsägare.
[bookmark: gf_driftallmänplats01]Drift allmän plats
Kommunen ansvarar för drift och underhåll av NATUR-mark.
[bookmark: gf_driftvattenochavlopp01]Drift vatten och avlopp
Fastighetsägaren ansvarar för byggnation av ledningsnät inom kvartersmark. Anläggning överlåts sedan till kommunen som då ansvarar för all drift och underhåll avseende vatten och avlopp.
Organisatoriska frågor
[bookmark: gf_tidplan01]Tidplan
Detaljplanen handläggs med utökat förfarande enligt Plan- och bygglagen. PBL och planeras antas av kommunfullmäktige under första kvartalet 2025.
Genomförandetid
Genomförandetiden är den tidsrymd inom vilken en detaljplan är tänkt att genomföras. En detaljplan fortsätter att gälla, även efter genomförandetidens slut, fram till den dag kommunen gör en ny plan eller till dess att planen ändras eller upphävs. Ändring av detaljplanen får ske under genomförandetiden för att införa fastighetsindelningsbestämmelser.
[bookmark: gf_genomförandetid01]Genomförandetiden är 5 år från den dag planen vinner laga kraft. 
[bookmark: _Toc178064918]Konsekvenser
Hälsa och säkerhet
[bookmark: ko_olyckor01]Farligt gods
I den regionala Riktlinjer farligt gods i Norr- och Västerbotten anges att rekommenderat skyddsavstånd för ny bebyggelse till Farligt gods på väg är 55 meter. I riktlinjerna beskrivs att småhusbebyggelse, kontor och centrumverksamhet ingår i en kategori om Normalkänslig verksamhet. För denna kategori, med en hastighetsbegränsning på väg med farligt gods, och med för Sveavägen gällande ÅDT för lastbilar, gäller inget särskilt skyddsavstånd.
Ny bostadsbebyggelse skulle kunna byggas så nära som 30 meter från Sveavägen. Risker avseende transporter av farligt gods bedöms enligt gällande riktlinjer som låga och inget skyddsavstånd eller skyddsåtgärder erfordras.  
[bookmark: ko_erosion01][bookmark: ko_skred01][bookmark: ko_ras01]Risk för erosion, skred och ras
I genomförd utredning anges en begränsningslinje för utfyllnad av tomter, cirka 30 meter från Bodån, och för nya byggnader ca. 35 meter. Genom att planförslaget följer utredningens rekommendation om skyddsavstånd anses risk för ras, erosion och skred vara hanterad. 
Avgränsningen av byggrätten gällande höjd och placering samt de erosionsskydd som planförslaget kräver bedöms vara tillräckliga åtgärder ur ett stabilitetsperspektiv.
[bookmark: ko_beräkningavomgivningsbuller01]Buller
Planområdet ligger längs Sveavägen. Planförslaget har god närhet till kollektivtrafik och gång- och cykelinfrastruktur, och bedöms inte bidra betydande till trafikmängderna på vägen. Någon risk för överskridande av gällande riktvärden för buller föreligger ej.
Trafikbuller från främst Sveavägen påverkar befintlig kanslibyggnad avseende möjligheten att bygga om delar av den till bostäder. Om byggnaden ska byggas om för bostäder är det enligt gällande bullerförordning nödvändigt att bostäderna är mindre än 35 m2. Samtliga våningsplan av kanslibyggnad är möjliga att bygga om till mindre bostäder. 
[image: ]
Exempel på möjlig lägenhetsindelning för bottenplan på fd kanslibyggnad
[image: ]
Exempel på möjlig lägenhetsindelning för våning 1 på fd kanslibyggnad
[image: ]
Exempel på möjlig lägenhetsindelning för våning 2 på fd kanslibyggnad

Natur
[bookmark: ko_geoteknik01]Geoteknik
Genom föreslagna åtgärder beroende på byggnadstyp bedöms risken för sättningar vara godtagbar. På delar av området kommer sättningsreducerande åtgärder i form av kompensationsgrundläggning och/eller förbelastning krävas. Vatten från dräneringar, dagvatten och spillvatten får inte okontrollerat eller koncentrerat ledas ut över slänter utan att erforderliga erosionsskyddande åtgärder har vidtagits för att säkra markstabiliteten. Kompletterande undersökningar utifrån vald layout och typ av byggnader bör utföras inför detaljprojektering av grundläggning för att möjliggöra optimering sättningsreducerande åtgärder.
[bookmark: ko_strandskydd01]Strandskydd
Strandskyddet syftar långsiktigt till att trygga förutsättningar för allemansrättslig tillgång till strandområden och bevara goda livsvillkor för djur- och växtlivet på land och i vatten. I samband med detaljplanens genomförande upphävs strandskyddet med hänvisning till 7 kap. 18 c punkt 5. området behöver tas i anspråk för att tillgodose ett angeläget allmänt intresse som inte kan tillgodoses utanför området.   Strandskyddet behöver bara upphävas för del av kvartersmark. 
I kommunens fördjupade översiktsplan för Boden och Sävast (2020) har kommunen kommit fram till att området behövs som ett led i att klara bostadsförsörjningen för nuvarande och framtida kommuninvånare. Sammantaget bedöms det vara ett angeläget allmänt intresse att bygga fler bostäder i Boden och planområdet har stora fördelar för en hållbar samhällsutveckling genom att det kan erbjuda centrumnära bostäder i en attraktiv boendemiljö där det finns tillgänglig kollektivtrafik. 
Planförslaget bidrar på så vis till en effektiv markanvändning och till miljömålet en god bebyggd miljö.  Området har sedan 1960-talet varit planlagt för militärt ändamål vilket i dagsläget innebär att naturvärden inte är skyddade. Området har samtidigt inte varit tillgängligt för allmänheten.
Uttag ur artdataportalen finner följande observationer inom planområdet på 2000-talet; Ringduva, Gärdsmyg, Nötväcka Koltrast, Bofink, Stenknäck, Steglits. Ingen av nämnda arter är i dagsläget rödlistade (nära hotade).
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Jämförelse av vegetation mellan 1975 och idag för det område där strandskyddet upphävs.
De flesta äldre träden, som är något viktigare och svårare att ersätta för biologisk mångfald, står på det som i planen planläggs som NATUR-område närmast Bodån. Detta har kunnat fastställas genom att titta på flygfoton från 1975 och jämföra med idag.


[image: ]
Område som inom planområde där strandskyddet upphävs
Kommunen anser att planförslaget innebär att möjligheten för allmänheten att röra sig till Bodån ökar vid byggande av gång- och cykelväg. Eftersom området idag är planlagt som militärt ändamål stärks skyddet för växt- och djurliv genom att strandskyddet för NATUR-område närmast Bodån inte upphävs. En särskild naturvärdesinventering bedöms samtidigt inte vara av väsentlig vikt. Eftersom området där strandskyddet upphävs är väl skiljt från strandkanten, både i längd och höjdled, förändras inte några särskilt väsentliga förhållanden för växt- och djurliv.
Kommunen anser att området behöver tas i anspråk för att tillgodose ett angeläget allmänt intresse gällande bostadsförsörjning som inte kan tillgodoses utanför området samt att planförslagets påverkan på strandskyddets syften är ringa. Kommunen avser därför att upphäva strandskyddet med hänvisning till det femte skälet i 7 kap. 18 c § miljöbalken.
I kommunens bostadsförsörjningsprogram från 2023 ska Boden kommun säkerställa att det finns detaljplaner som möjliggör byggnation av totalt 2 700 bostäder fram till 2030. Det står i samma plan att det är särskilt viktigt att möjliggöra fler bostäder i centrumnära och attraktiva lägen. Av dessa skäl väger behovet av fler bostäder tyngre än strandskyddet för en viss del av området.
[bookmark: ko_kulturmiljöochgestaltning01]Kulturmiljö och stadsbild
Idag används den före detta kanslibyggnaden som kontor. Byggnaden har kulturhistoriska värden varför en kulturmiljöutredning (Kulturmiljöutredning, Norrbottens museum), som fastställer dessa värden är framtagen. I utredningen sammanfattas att byggnadens arkitektoniska värden ska bevaras samt övergripande närliggande omgivning. Den anlagda grönytan med parkkaraktär framför den befintliga byggnadens östra fasad bidrar till områdets militära karaktär, samt till att framhäva byggnaden och dess status. Parkytans militära prägel speglas av förekomsten av symmetri och ordning i den estetiska gestaltningen, samt av buskhäcken i norr och björkraden i öst. Det är betydelsefullt för upplevelsen av planområdet att denna yta även fortsättningsvis får en bevarad funktion som grönområde och förblir obebyggd. Viktigt är också att siktlinjer till byggnaden bevaras.
Ny planläggning av fastigheten bör också ske på ett sätt som innebär att siktlinjerna mot närliggande regementsbyggnader på motsatt sida om Bodån inte försvagas eller på annat sätt påverkas negativt. 
Befintliga vägar på planområdet skapar ett naturligt rörelsestråk till- och från byggnaden, samt bidrar till siktlinjer som framhäver byggnadens placering och ställning. Vägarna kan med fördel bevaras som rörelsestråk på planområdet vid ny planläggning av området.  
För att ny bebyggelse inte ska inverka negativt på upplevelsen av den befintliga byggnaden och på viktiga siktlinjer behöver nya byggnader placeras på ett säkert avstånd från både den befintliga byggnaden och från Sveavägen. Nya byggnader bör därför inte uppföras framför den befintliga byggnadens östra, norra och västra fasad. Rekommenderad placering av nya byggnader är sydost om den befintliga byggnaden, på ett minsta avstånd på 50 meter från byggnadens södra, östra och norra sidor. In mot planområdet kan dock ett absolut minsta avstånd på 40 meter vara möjligt under förutsättningen att växtlighet i form av träd eller buskar bevaras eller planteras mellan den befintlig byggnaden och ny bebyggelse för avskärmande effekt.
De konsekvenser som detaljplanens genomförande bedöms innebära för kulturmiljön och stadsbilden anses godtagbara. Fd kanslibyggnad med omkringliggande miljö skyddas genom att inte möjliggöra nya byggnader som kan påverka upplevelsen av dessa värden. Byggnadens arkitektoniska värden skyddas med varsamhetsbestämmelser och rivningsförbud samtidigt som ny bebyggelse inte ska kunna uppföras i liknande material, färg eller form. 
Detaljplanen innebär ny bostadsbebyggelse på ett område som i nuläget till största delen är naturmark, vilket innebär att stadsbilden lokalt kommer att förändras vid ett genomförande av detaljplanen.  
[bookmark: ko_sociala01]Sociala aspekter
Planförslaget innebär att delar av det naturområde som finns inom planområdet idag ändras till ett bostadsområde. 
Det finns potential att skapa spännande mötesplatser med plats för olika aktiviteter i närhet till kommande gång- och cykelväg vid Bodån. Detta uppmuntrar till ett hållbart transportsätt samtidigt som det skapar liv och rörelse inom området. 
Möjligheten till olika hustyper kan bidra till varierade upplåtelseformer och en långsiktig social hållbarhet.
[bookmark: ko_barn01]Barnkonventionen
Inom en stad eller en tätort behöver ytor som riktar sig mot barn finnas. Bilfria ytor såsom en park eller naturmark är ett sådant exempel som kan uppmuntra till lek eller rekreation.
Bostadsområdet har direkt koppling till omkringliggande naturområden, vilket innebär att barn kan röra sig mellan hemmet och dessa områden utan att korsa trafikerade vägar.  
Planområdet ligger relativt centrumnära. Att tillskapa bostäder i centrala lägen minskar dessutom bilberoende för boende när avståndet mellan olika målpunkter minskar. Det innebär att barn och ungdomar i större utsträckning ges möjligheten att självständigt förflytta sig mellan exempelvis bostad och skola eller fritidsaktiviteter.
[bookmark: ko_jämlikhet01]Jämlikhet och jämställdhet
Detaljplanen främjar jämlika och goda levnadsförhållanden, för alla individer, då dess genomförande möjliggör olika sorters boende i ett centrumnära läge med tillgång till kollektivtrafik.
[bookmark: ko_trafik01]Gator och trafik
I den trafikrapport som sammanställts av Bodens kommun uppgår dygnstrafiken på Sveavägen till 5097 passager med en medelhastighet på 47 km/h. Skyltad hastighet för sträckan är 50 km/h. Tillfart till det nya bostadsområdet kommer att ske från Sveavägen. Bodens kommuns bedömning är att den ökning av trafik som exploateringen medför inte ger några betydande olägenheter för omkringliggande bostäder eller verksamheter. Parkeringsbehovet uppskattas kunna lösas inom den egna fastigheten och vid behov av en samlad parkering inrättas en gemensamhetsanläggning som en samfällighetsförening för drifta.
[bookmark: ko_annat01]Teknisk försörjning
Avfallshantering
Vägar inom planområdet utformas för att klara fastighetsnära avfallshantering. Vägar ska klara 12 meter långa sop- och budbilar. Dessa ska klara att vända utan att backa vilket innebär att vändplatser behöver en radie om 9 meter med en friyta om ca. 1,5 meter runt om. Vägen inom området behöver hålla en minsta bredd om 5 meter samtidigt som skaften in till vändplatser behöver vara minst 5,5 meter.
Det är också möjligt att inom planområdet bygga återvinningsstation för sortering av annat avfall. 
Snö-, dagvatten- och skyfallshantering
I detaljplaneförslaget har finns det goda möjligheter för fördröjning av dagvatten via en torrdamm samt möjligheter för breddning av diken. Ytorna för dagvatten samt den mängd vatten de ska kunna fördröja bedöms tillräcklig för att hantera och rena det dagvatten som påverkar detaljplaneområdet. Därav bedöms inga negativa konsekvenser kopplade till dagvattenhanteringen uppstå på grund av detaljplaneförslaget.  
[bookmark: ko_fastigheterochrättigheter01]Ekonomi
Ett genomförande av detaljplanen kommer bland annat innebära fastighetsrättsliga kostnader samt åtaganden och kostnader för fastighetsägaren avseende röjning och deponering av snö inom kvartersmark.
[bookmark: _Toc178064919][bookmark: be_ärendeinformation04]Medverkande
Handlingarna är upprättade av Fredrik Spjut, planarkitekt, Spjut & Rogander Plan och Arkitektur. 
I planarbetet har Malin Eriksson, planarkitekt, Ellinor Isaksson Larsson, Plan- och exploateringschef, Bodens kommun, medverkat.

Antagen av Kommunfullmäktige 2025-04-23
Laga kraft 2025-05-23

Bestyrktes på tjänstens vägnar;

Monika Karlsson
Mark- och planhandläggare

Boden 2025-05-23
Samhällsbyggnadsförvaltningen, fysisk planering
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