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Handlingar
I planen ingar foljande handlingar:

¢ Plankarta med bestammelser och illustrationskarta

¢ Planbeskrivning

¢ VA-utlatande Jopikgarden

Av ovanstaende handlingar &dr det endast plankartan med bestimmelser som har
juridisk verkan.

Planens syfte och huvuddrag

Planens huvudsakliga syfte &r att sdkerstélla pagaende anvandning som
konferens- och turismverksamhet samt prova mdéjligheten att tillskapa ytterligare
byggratter. Planen sdkerstaller d&ven omradets kulturhistoriska och miljomaéssiga

varden.

Jopikgarden dgs idag av kommunen och arrenderas ut till privat entreprendr.
Omradet dr bebyggt med en mangardsbyggnad omgardat med gardshus och
mindre komplementbyggnader.

Behovsbeddmning

Kommunens beddmning dr att planen inte medfor risk for betydande

miljopaverkan. En miljobeddmning med miljokonsekvensbeskrivning
enligt 6 kap 11, 12 §§ miljobalken (MB) behovs ddrfor inte genomfdras.
Byggnadsnamndens beslut 2012-04-03, § 53.

Lansstyrelsen delar kommunens uppfattning.

Holmen

Bensbyn . —

¥ Vo . Bjarkogardan
Ostigagen o W dopikgarden

Jopikholmen

Lovskar
L

Kigkgdrdan |
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Hinderso6ns respektive Jopikgardens lage i Luled skargard.



Plandata

Planomradet omfattar ca 4.7 ha och &r beldget vid Bjorkdgardan pa Hinderson,
ca 10 km fran fastlandet. Planomradet omfattar del av Hinderson 2:5, som dgs av
Luled kommun, samt del av Hinderson 7:3. Planomradet gréansar till Hinderson
7:1 som dr privatdgd i likhet med Hinderson 7:3.

Tidigare stédllningstaganden

Oversiktliga planer

Planomradet omfattas av kommuntdckande oversiktsplan for Lulea kommun,
antagen 2013. Planen pekar ut omradet som vérdefull natur ddr kompletterande
anldggningar for turism eller fritidsboende ska ske i eller i ndrheten av

redan exploaterade omraden. Den rekommendation som ges avseende
bebyggelseutvecklingen ér att ny bebyggelse kan ske i enstaka fall om den
lokaliseras och utformas med stor hansyn till kulturmiljon.

Detaljplaner

Planomradet dr inte sedan tidigare detaljplanelagt.

Naturvardsplan

Hinderson berdrs i olika omfattning av en rad vérdefulla naturomraden enligt
kommunens naturvardsplan. Kring Jopikgarden finns naturomraden klassade
som:

- sarskilt vardefullt skdargardslandskap,

- sdrskilt vardefullt odlingslandskap,

- biologiskt sarskilt vardefullt naturomrade.

—
_——
——

———
© Lantmateriet, Geodatasamverkan

Planomradet gransar till och berér delvis privatdgda fastigheter.



Strategier och atgéarder i skargarden

Strategier och atgdrder for skdrgarden finns i Vision Luled 2050, program C.
Dessa uttrycker bl a att attraktionskraften for skdrgarden, lings kusten och pa
nagra utvalda 6ar, ska 0ka for boende, bestkare och ndringsliv. Hinderson dr en
sadan utvald 6. Infrastruktur och marknadsforing dr utpekade insatsomraden.

Strandskydd

Planomradet omfattas inte av strandskydd, utan ligger helt utanfor
strandskyddat omréde.

Riksintressen

Riksintressen dr nationellt betydelsefulla geografiska omraden beslutade

av riksdagen eller av olika foretrdadare for det allmédnna (stat och kommun).
Gallande lagstiftning sdger att om ett genomfdrande av planen beddms innebéra
pataglig skada pa berorda riksintressen sa bor ett genomférande inte komma till
stand.

Planomradet omfattas av omrade av riksintresse for:
¢ kulturmiljovard, naturvard och friluftsliv enligt 3 kap 6 § MB
¢ turismen och friluftslivet enlig 4 kap 1, 2 §§ MB.

Norrbottens kulturmiljéprogram

Hinderson dr upptagen i Norrbottens kulturmiljoprogram. Programmet

ar framtaget fOr att lanets kulturarv och kulturmiljé ska bevaras genom
prioriteringar av olika insatser. I programmet uppmaérksammas bl a Hinderstns
alderdomliga byakaraktar med vialbevarad bebyggelse av hogt kulturhistoriskt
virde och intakta gardsgrupper. Aven odlingslandskapet hivdas fortfarande pa
Hinderson.

Undantag fran skoterférbud

I kommunen géller skoterforbud pa alla 6ar i skdrgarden med vissa undantag,.
Lansstyrelsen har, med stod av 15 § terrdangkdrningsforordningen (SFS 1997:713),
beslutat att skoterleder med koppling till Jopikgarden far trafikeras med
snoskoter.

Kommunala beslut i évrigt

Plan- och tillvéxtutskottet beslutade 2011-08-22, § 72, att uppdra till
stadsbyggnadskontoret att paborja arbetet med detaljplanen.



Foérutsattningar och forandringar

Huvudfragor

Planarbetets huvudfraga ér att bevara befintlig bebyggelse, att foresla lamplig
omfattning och utformning av ny bebyggelse/tillbyggnader samt att anpassa
dessa till omradets kultur- och miljomassiga varden.

Natur

Landskap och vegetation

Planomradet ar belédget i ett skdargardslandskap med barrskog och inslag av
bjork. Sjdlva planomradet dr beldget i ett odlingslandskap dar marken ndrmast
Jopikgarden utgors av savdl hdavdad som delvis igenvuxen jordbruksmark.
Nivaskillnaden inom planomradet uppgar till ca 4 m, med hogsta punkten
beldgen i norr.

Planforslaget innebér att omgivande skogsmark planldggs som naturmark,

pa plankartan markerad med NATUR. Det innebdr ingen forandring

gentemot dagens markanvandning. Planforslaget innebér dven att marklov

for tradfallning och skogsplantering inférs mot bakgrund av den virdefulla
natur- och kulturmiljon i och kring planomradet. Bestimmelsen géller inom hela

planomradet.

Ovan till vanster: Drangldangan. Ovan hoger: Bagarstugan. Nedan: Mangardsbyggnaden



Geotekniska forhallanden

Geotekniska undersokningar har genomforts inom planomradet i omgangar
med infiltrationsanldggningen som utgangspunkt. Undersokningen som
genomfordes ar 2009 visar att ytskiktet bestar av 0,3 meter matjord som
underlagras av en lattschaktad normalblockig, ca 10%, siltig sandig morédn och
att det finns bra forutsattningar for markinfiltration.

Bebyggelseomradet

Hinderson préglas av en alderdomlig byakaraktdar med vl bevarad bebyggelse
och intakta gardsgrupper. Den spridda byabebyggelsen med langstrackta
norrbottensgardar och manghussystem, sjobodar och bathus &dr av hogt
kulturhistoriskt vérde. I en skrift av Norrbottens museum beskrivs den
traditionella bondgarden pa Hinderson vara liknande de flesta av Norrbottens
kustbyars, dvs den fyrkantiga, glest kringbyggda nordsvenska garden med

en gemensam gardsplan. Pa gardsplanen fanns en mindre kokstradgard och

i centrum star ofta ett vardtrad och en flaggstang. Ndr det géller bebyggelsen
inom planomradet tillkom den forsta byggnaden under 1800-talets mitt i
samband med laga skiftereformen.

Planomradet dr idag bebyggt med en mangard, omgardat med gardshus
och mindre byggnader sasom garage och forrad/uthus. Mangarden rymmer
kdk, matsal och rum for dvernattning, ssmmanlagt atta biddplatser. Oster
om mangarden ligger en bagarstuga som under aren har byggts ut och om
och rymmer idag bl a en bastu. Norr om mangarden ligger Driangléngan, en
byggnad uppford under 1990-talet. Den nyttjas idag for konferenser och for
Overnattning, med sammanlagt 24 baddplatser.

Planforslaget innebér att marken kring den befintliga bebyggelsen och
dngsmarken planldggs som kvartersmark, pa plankartan markerad som
K,N,, konferens och turism. Detta &ndamal rymmer byggnader avsedda

for konferenser och turistarrangemang med mdjlighet till dvernattning.
Bestimmelsen innebér ingen fordndring gentemot befintliga forhallanden vad
gdller markanviandningen. Pumpbyggnaden ges en byggritt sa att man kan
utvidga med en vattenreservoir for dricksvatten. Samtidigt ges byggrétt for
befintlig férradsbyggnad pa Hindersén 7:3.

Befintlig bebyggelse inom planomradet upptar ca 850 m* byggnadsarea, dvs.
arean som byggnaden upptar pa marken. Planforslaget innebér saledes att
utdver de ca 850 m? som befintlig bebyggelse upptar kan ytterligare 195 m?
nyttjas till nya byggnader eller tillbyggnad i enlighet med illustrationskartan.
Mangéardsbyggnaden och bagarstugan far ej rivas.

Planforslaget begrdansar byggnadernas placering, storlek och typ av byggnad.
Markomraden som pa plankartan dr markerade med prickar far inte bebyggas
alls, och med kryss enbart komplementbyggnader sasom garage, forrad, uthus
bastu och liknande. Den tillkommande byggnaden far inte vara sa betydande att
den kommer att dominera Sver det tidigare byggnadsbestandet pa fastigheten.



Omraden markerade med e, pa plankartan anger storsta tillatna sammanlagda
byggnadsarea. Motsvarande géller dven for omrade markerat med e, fast med
det tilligget att dér regleras @ven den maximala storleken per byggnad. Pa
omrade markerat med e, mdjliggors for nybyggnad av dvernattningsstugor pa
maximalt 800 m*med en storsta byggnadsarea om 90 m? per stuga.

Med hénsyn till kulturmiljoviardena pa Hinderson infors bestimmelser som
reglerar byggnaders utformning och utférande, befintliga som nya. Hogsta
byggnadshdjd far inte dverstiga 4,8 m f6r mangarden och gardshusen samt 3,2
m respektive 3,5 m for komplementbebyggelsen. For hela planomréadet géller en
minsta respektive storsta taklutning om 25 till 30 grader. Befintliga byggnaders
sardrag som trdfasader, sadeltak, fonstersattning och fiargséttning ska beaktas
vid om- och tillbyggnad. Detsamma géller for ny bebyggelse. Marklov infors
inom hela planomradet for tradféllning och skogsplantering

Tillganglighet

Vid planldggning ska bebyggelse utformas och placeras pa den avsedda marken
pa ett sitt som &r lampligt med hansyn till mojligheter f6r personer med nedsatt
rorelse- eller orienteringsformaga att anvinda omradet.

©

" " BAGARSTUGAN

Befintlig bebyggelse:
"\, mangardsbyggnad, gardshus,

\ P * garage och forrad.

Planforslaget majliggor nya byggnader saval som viss tillbyggnad av
befintliga byggnader. Nivaskillnaden inom planomradet dr ca 4 meter med en
medellutning pa cirka 1:40. Planforslaget mdjliggor en utformning av gangytor
enligt Boverkets foreskrifter och allmanna rad. Marknivan i anslutning till den
nya bebyggelsen kan utformas med en bra vergang till befintlig markniva

for kvartersmarken utanfor. Framkomligheten och tillgangligheten for
rorelsehindrade samt nddvéandiga transporter kan tillgodoses.



Fornlamningar

Det finns inga kdnda fornminnen inom planomradet eller i dess direkta nérhet.

Végar och trafik

Minniskor tar sig till Hinderson och Jopikgarden pa olika sétt under arets
lopp. Vintertid dr det mdjligt att ta sig till on via isvdg med hogsta belastning
motsvarande létt lastbil. Beroende pa istérhallandena kan forfallstrafik
(isbrytare, svavare) eller skotertrafik nyttjas host och var. Sommartid finns
turbatstrafik. Egen bat ar ocksa ett alternativ, och for de som saknar batplats
kan nagon av 6ns giasthamnar nyttjas. Drift och underhall av vdgarna till
Jopikgarden sker i privat regi.

Genom planomradet gar vigar som ansluter till tva av Hinderséns gasthamnar
varav en dven dr angoringshamn for turbat. Vagarna redovisas pa plankartan
som LOKALGATA och innebdr att vagarna dr allménna och ska inrdttas som
gemensamhetsanlaggning.

Parkering vintertid kan ske pa dngsmarken i planomradets nordvastra del.
Angsmarksomradet rymmer ca 140 platser. Idag sker parkering vintertid pa
angransande fastighet norr darom, Hinderson 7:3.

Teknisk férsorjning

Vatten och avlopp

Vattenforsorjningen till omradet sker i ledning fran gemensam brunn beldgen
pa angransande fastighet, Hinderstn 7:3. I samband med forséljning av
fastigheten ska vattenforsorjningen sékerstéllas genom inrdttande av en
gemensamhetsanlaggning.

Avloppsforsorjningen sker idag genom enskild 19sning. Avloppsanordningen
dr ansluten till ett minireningsverk och dimensionerad for 14 hushall

eller 70 pe. Planforslaget mojliggor for ytterligare ca 30-50 baddplatser.
Avloppsanordningen kan komma att fa bristande kapacitet om all byggratt
utnyttjas i framtiden. Byggritt for en ny markbadd ges dérfor i vdstra delen av
planomradet. Placeringen av markbddden ar gjord med héansyn tagen till en
eventuell utveckling av verksamheten.

El och varme

Langs med végen till Jopikgarden loper en lagspanningsledning, upphangd pa
stolpar, som forser verksamheten med el. Transformatorstationen ligger ca 150
meter norddst om planomradet.

Viarmeforsorjningen till anlaggningen sker idag genom direktverkande el. Planer
finns pa att konvertera till vattenburet system med berg- eller jordvéarme.

Avfall

Det avfall som verksamheten ger upphov till fraktas idag av arrendatorn till
nérliggande hamn for vidare transport med bat till fastlandet. Transporten
mellan hamnen och fastlandet sker genom kommunens forsorg. Vintertid
fraktas avfallet hela végen till fastlandet och Hindersostallarna, av arrendatorn
sjdlv. Producerat slam fraktas till slamfrysanlaggning beldgen pa 6n for vidare
behandling.



Administrativa fragor

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 10 ar.

Andrad lovplikt

Inom planomradet giller att marklov krdvs dven for skogsplantering och
tradféallning. Da omradet utgdr en vardefull miljo krdvs dven bygglov for att
farga om en byggnad, byta fasadbeklddnad eller byta taktackningsmaterial.

Konsekvenser
Fastighetsratt

Fastighetsbildning

Del av planomradet kommer att avstyckas och forséljas till exploator

for genomforande av detaljplanen. Kommunen ansvarar for att
lantmaterifordttningen sokes. Den gemensamma brunnen med Hinderstn 7:3
ska sikerstdllas genom inrdttande av en gemensamhetsanldggning.

Ekonomi

Planekonomi

Planavgift tas ut i samband med bygglov. Andrad lovplikt &r avgiftsfri for
sokanden.

Ansvarsférdelning
Fastighetsdgaren ansvarar for atgérder pa den egna fastigheten.

Paverkan pa miljon

Planomradet omfattas av vdrdefulla natur- och kulturmiljoer. Samtidigt vill
kommunen mdajliggdra for en utveckling av den verksamhet som bedrivs idag,
vilket till viss del kommer att leda till en fordndringar av den befintlig miljon.

Exploateringsintresset beddms dock inte vara av sadan omfattning att det

inte kan forenas med bevarandeintressena. Den nya bebyggelsen placeras i
anslutning till den befintliga, och utseende- och utformningsbestammelser
infors for att reglera och sdkerstilla att de nya byggnaderna ansluter vl till
omgivande bebyggelses karaktédrsdrag. Tillbyggnad av befintliga byggnader
kan ske under forutsittning att varsamhetsbestimmelsen efterfoljs. Paverkan

pa naturforhallandena inom planomradet bedéms bli smé da de bebyggda
ytorna dr sma. Paverkan pa naturférhallandena utanfér planomradet bedéms bli
marginella.

Riksintressen

Detaljplanens genomférande bedoms inte innebéara pataglig skada pa nagot av
de utpekade riksintressena. Genom detaljplanens bestimmelser f6r bevarande
av kulturmiljon undviks risken for skada pa det riksintresset. Friluftslivet torde
snarare framjas av detaljplanens genomfdrande.
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Miljékvalitetsnormer

Enligt miljobalken ska kommunen iaktta miljokvalitetsnormer vid planldggning.
Miljokvalitetsnormerna anger bl a fororenings- och stérningsnivaer som inte

far overskridas. Miljokvalitetsnormerna for vatten dar den norm som i den héar
detaljplanen kan komma ifraga. Da enskild avloppslosning med ny markbadd
ska utforas beddms genomfdrandet av detaljplanen inte ge upphov till nagot
overskridande av gillande normer. VA-utlatandet (bifogat) har visat pa bra
markforutsittningar for anordnandet av enskild avloppsldsning.

Halsa och s3kerhet

Detaljplanens genomférande bedoms inte innebdra nagra risker for ménniskors
hélsa eller sdkerhet.

Sociala konsekvenser

Geomforandet av detaljplanen innebdr att nuvarnde anvandning sédkerstills och
mojliggor for allménheten att fortsattningsvis kunna bestka Jopikgarden, viket
gynnar friluftsliv och turism i skdrgardsomradet.

Tidplan

Genomfdrandet av detaljplanen kan pabdorjas da detaljplanen vunnit laga kraft,
erfoderlig fastighetsbildning skett och bygglov beviljats. Komunfullméaktiges
(KF) antagande av detaljplanen berdknas ske under andra halvaret 2015 med
laga kraft fyra veckor efter antagandet.

Stadsbyggnadsforvaltningen, avdelning stadsplanering 2015-04-14

AnneLie Granljung Bo Sundstrém
Planchef Planarkitekt

Bilaga: VA-utlatande Jopikgarden

Antagen av kommunfullmiktige 2015-08-31
Vunnit laga kraft 2015-09-30
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Fastighetsférteckning
2012-11-23

Uppdaterad 2014-08-29
Uppdaterad 2015-01-23

Arendenummer
BD121457
Handléggare
Erik J6nsson

Sider 1

Arende

Hinderstn 2:5 och 7:3. SBK2011./384- SBF 2015/39
Lin: Norrbotten

Kommun: Luled

Fastighetsforteckning ill detaljplan £6r del av Hinderstn, Del av 7

Fastigheter inom omtadet (fastighete:; stimjelotter, fiskelotter, byggnad 4, allméint vattenomrade)

Beteckning pa kartan Agare/innehavate, adress Ovrigt
Hindersén 2:5 Luled Kommun

971 85 LULEA
Hinderstn 7:3 Ann-Charlotte Maria Sundling

Hindersén 3

974 99 LULEA

Rittigheter inom omradet (sevitut, ledningsritt, nyttjanderditt, vagréitt, vitvirdsomade, fiskevirdsomréde, rittigheter

mineral/iorv)
Beteckning pé kartan Agare/innehavare, adress Andamal
25-NLA-4026 Hindersén 2:29 Olokaliserat viigservitut
Berndt Lennart Axelsson
Slipvigen 43
973 41 LULEA
25-NLA-4025 Hinderstn 2:42 Olokaliserat viigservitut
Britt-Inger Wallmark
Hinderstn?
974 99 LULEA
25-F1998-460.1 Hinderson 7:1 Végservitut
Backman, Kerstin Hilda Maria
Eldargatan 9
942 35 Alvsbyn
Fastigheter utanfor omridet
Beteckning pi kartan Agare/innehavare, adress Ovrigt

Hinderstn 1:27

Hans Ingemar Wanhatalo
Stangholmsgatan 32
974 41 LULEA




LANTMATERIET

2014-08-29

Sida 2
Akibilaga

Fastigheter utanfor omradet

Beteckning pA kartan

Agare/ innehavare, adress

Ovrigt

Yiva Carina Sundstrim-
Wanhatalo
Stangholmsgatan 32
974 41 LULEA

 Assar Sundstréms dddsbo
Dijdsbodeligare:

Ulla Sundstrém
Pristgdrdsgatan 9 C

941 31 Pited

och

Goran Sundstrdm
Tjidergréind 32

974 54 Tuled

G8ran Sundstrdm
Strskild postadress:
c/ o Birje Dahlberg
Fiskehamnsviigen 43
975 95 Luled

Sundstrdms Didsbo, Sten Gustav
C/0O Eivor Johansson
Timmermansgatan 54

972 41 Luled

Hinderstn 7:1

Kerstin Hilda Maria Backman
Eldargatan 9
942 85 AT.VSBYN

Rittigheter utanfér omradet

Beteckning pa kartan Agare/innchavare, adress Andamal
Avtalsservitut 25-IM1-93/4563.1 Forman Hinderstn 2,5 BRUNN
Luled Kommun
971 85 LULEA
Belastar Hinderstn 7:3

Ann-Charlotte Maria Sundling
Hinderstn 3
974 99 LULEA

Upplysning

Utredningen saknar servitut som eventuellt tiltkommit genom vattendom eller liknande. Vidare saknas
eventuellt avtalsrittigheter som inte dr offentligpjorda genom inskrivning.

Utredningen saknar réttskraft.

Fastighet: é/rck ingen upprattad av
(ﬁ

Erik Jonss
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