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| DETALJPLANENS SYFTE

1.1 SYFTE

Planens syfte ar att mojliggora ett attraktivt bostadsomradde med villor med inslag av flerbostadshus, rad-, par-
och kedjehus och att mark reserveras for forlingning av Svartuddsvidgen samt for skola och idrottshall. Syftet
ar vidare att 1angsiktigt sdkerstilla sociala virden och naturviarden for dem identifierade naturviardekarnorna.

2 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

2.1 HELA DETALJPLANEN

Planomrédet dr ca 60,9 hektar och omfattar del av de kommunégda fastigheterna Pitholm 60:16 och Pitholm
10:27 samt en mindre del av de privatigda fastigheterna Pitholm 8:50 och Pitholm 7:2. Omrédet 4r en del av
kommunens samhéllsbyggnadsprojekt Stadsutveckling Oster och ér en fortséttning pa Stromnésbacken etapp 1
med enbostadshus och forskola. Planomradet omsluter fastigheten Pitholm 45:12 som ér tidigare
detaljplanelagt for sirskilt boende for dldre (SABO).

i P
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A ~ha & Margretelang a - i
. . -Iﬂ ‘ul ) : arshatan b L A i S Nétsn

Inrefjdrden

rggihoimen

]

. Mbn L e R
Figur 1 Planomradet markerat med réd ring

Detaljplanen forvéantas totalt mojliggora ca 200 bostdder i form av frimst villor med inslag av
flerbostadshus, rad-, par- och kedjehus samt reserveras mark for skola och idrottshall och skapas
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mojlighet for centrumfunktioner narmast omradet for skola och idrottshall.

Planomrédets utformning ar anpassad framst efter naturviardeviardekédrnornas avgransning. Foreslagna
exploateringsomraden har lokaliserats utanfor avgransade naturviardeskdrnor som planldggs for
bevarande. Detaljplanens utformning samt lokalisering av exploateringsomraden har anpassats dven till
vattenforekomsten Namnldsa backen som korsar planomradets norra grins och markférhallanden
nérmast backen.

Tidigt i detaljplaneprocessen skedde avveckling av markavvattningsforetag som slutférdes innan
samradet.

Planforslaget bedoms vara i enlighet med aktuell 6versiktsplan.

2.2 GENOMFORANDETID

Genomforandetiden dr 60 manader, fran den dagen detaljplanen vunnit laga kraft.

2.3 ALLMAN PLATS

Detaljplanen reglerar allmin plats i form av [NATUR], [GATA], [VAG], [VAG1] och [GCVAG].

2.3.1 HUVUDMANNASKAP

Huvudmannaskapet &r kommunalt inom allmén plats forutom inom omradet [VAG,] dir
huvudmannaskapet ar enskilt.

2.4 KVARTERSMARK

Detaljplanen reglerar kvartersmarken for skola och idrottshall [SR;] och bostdder [B] samt [BC;]
bostdder dar Centrumverksamheter kan finnas pé bottenplan. Detaljplanen reglerar dven kvartersmark
for teknisk anldggning [E] pa tva olika platser och for transformatorstation [E{] pa tva olika platser
inom planomrédet.

2.5 BEFINTLIGT

Aktuellt planomrade dr idag oexploaterad ej detaljplanelagd naturmark. Planomradet angrénsar till
befintliga bostdder langs Norra Pitholmsvégen. Sodra delen av planomradet korsas av en skogsvidg som
har anvénts som infart till bl a en fd sopbréanningsstation.

Enligt naturvirdesinventeringen som har genomforts i omradet innehaller den befintliga naturmarken
bade omraden utan och med naturvirden. Omradden med naturvérden varierar mellan klasserna trivial
natur, vissa naturvirden och hogt naturviarde. Ingen del av planomradet har klassats som mycket hogt
naturvérde.

Vintern 2021/2022 genomfordes en medborgardialog for Stromnésbacken-Pitholmshéjden.
Medborgardialogen visade pa ett starkt engagemang bland kommuninvénarna som vill att skogen i
omradet bevaras och fortsatt ger mojligheter till rekreation och friluftsliv.

Naturmarkens rekreationsvirde &r klassat som hogt rekreationsvirde eller vissa rekreationsvarden.
Ingen del av omradet ar klassad som mycket hogt rekreationsvérde eller triviala rekreationsviarden.

Det finns en skotselplan framtaget for omradet som forvéntas att antas efter den aktuella detaljplanen
och detaljplanen for Strémnéasbacken etapp 2 har vunnit laga kraft.

3 MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

Hair redovisas motiven till de enskilda regleringarna i detaljplanen utifrén detaljplanens syfte och andra
kapitlet plan- och bygglagen.

5(37)



Detaljplan for del av Pitholm 60:16 m fl — Pitholmshojden

3.1 MOTIV TILL REGLERINGAR

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

GATA - Gata: Syftet med bestimmelsen ar att skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med
centrumfunktion samt skola och idrottshall med tillhorande infrastruktur.

VAG - Vig: Syftet med bestimmelsen ar att skapa forutsittningar for ny bostadsbebyggelse med
centrumfunktion samt skola och idrottshall med tillhérande infrastruktur.

VAG,; - Infartsvig: Syftet med bestimmelsen ir att reservera mark for enskild vig for att behdlla tillgang till
malpunkterna lings den befintliga skogsvagen.

GCVAG - Gang- och cykelvig: Syftet med bestimmelsen ar att skapa forutsittningar for ny
bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och idrottshall med tillhérande infrastruktur.

NATUR, - Skog: Syftet med bestimmelsen ar att anpassa ny bebyggelse till naturvardeskarnorna pa platsen.
Naturmarken inrymmer aven mojlighet till gemensamma anldaggningar som behovs for eventuell teknisk
infrastruktur, dagvattenhantering samt lek- och rekreationsanlaggningar.

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

SR, - Skola, Idrottshall: Syftet med bestammelsen ar att skapa forutsattningar for en ny skola och idrottshall.
B - Bostadder: Syftet med bestammelsen ar att skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse.

BC, - Bostider, Centrumverksamhet kan finnas pa bottenplan: Syftet med bestimmelsen ar att skapa
forutsittningar for ny centrumverksamhet som ska fungera som motesplats for det nya bostadsomradet med
skola och idrottshall.

E - Tekniska anlaggningar: Syftet med bestimmelsen ar att skapa forutsattningar for att anlagga
gemensamma tekniska anlaggningar t ex pumpstation mm.

E| - Transformatorstation: Syftet med bestimmelsen ar att skapa forutsattningar for att anlagga nya
transformatorstationer.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

?utfartsforbud’: Syftet med bestimmelsen ir att reglera var utfarter fran kvartersmark kan ske mot allman
Gata och/eller Vag.

vandplan, - Vandplan: Syftet med bestimmelsen ar att skapa forutsattningar for vandplan som bl a ar
anpassade till raddningsfordon och sopbilar.

vatmark; - Vatmark: Syftet med bestimmelsen ar att skapa forutsattningar for att anlagga/ aterskapa vatmark
med sedimenteringsanlaggning som del av dagvattenlosning for Stadsutveckling oster-.

dagvatten, - Dagvatten: Syftet med bestimmelsen ar att skapa forutsattningar for dagvattenanlaggningar
inom naturomradet.

a; — Marklov krdvs dven for att filla trdd: Syftet med bestaimmelsen ar att minska paverkan pa
naturomradet och syftar till att minimera skadan pa naturen genom att gora medvetna val vilka trad man faller.

a; — Huvudmannaskap for den allmédnna platsen ar enskilt: Syftet med bestimmelsen ar att skapa
forutsattningar for delar av den befintliga skogsvagen som ar enskild.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

”punktprickad mark’ — Marken far inte forses med byggnad: Syftet med bestimmelsen ar att skapa
forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och idrottshall med tillhérande
infrastruktur.
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”korsmark’ — Marken far endast forses med komplementbyggnad: Syftet med bestimmelsen ar att
skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och idrottshall med
tillhorande infrastrukeur.

h, 9,0 - Hogsta nockhdjd pa huvudbyggnad dr angivet virde i meter: Syftet med bestimmelsen ar att
skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och idrottshall med
tillhorande infrastruktur.

hz 11,0 - Hogsta nockhdjd pa huvudbyggnad dr angivet virde i meter: Syftet med bestimmelsen ar
att skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och idrottshall med
tillhorande infrastruketur.

h; 15,5 - Hogsta nockhdjd pa huvudbyggnad dr angivet virde i meter: Syftet med bestimmelsen ar
att skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och idrottshall med
tillhorande infrastruktur

h4 5,0 - Hégsta nockhdjd pa komplementbyggnad dr angivet virde i meter: Syftet med
bestammelsen ar till att anpassa ny bebyggelse till platsen.

o) 19.0 - Minsta takvinkel dr angivet virde i grader: Syftet med bestaimmelsen ar att skapa
forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och idrottshall med tillhorande
infrastruktur.

0 70.0 — Storsta takvinkel ar angivet varde i grader: Syftet med bestammelsen ar att skapa
forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och idrottshall med tillhérande
infrastruktur.

e| 25,0 - Storsta byggnadsarea dr angivet virde i % av fastighetsarean inom egenskapsomradet:
Syftet med bestammelsen ar att skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt
skola och idrottshall med tillhérande infrastruktur.

e2 40,0 - Storsta byggnadsarea dr angivet virde i % av fastighetsarean inom egenskapsomradet:
Syftet med bestimmelsen ar att skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt
skola och idrottshall med tillhérande infrastruktur.

e3 60,0 — Storsta byggnadsarea dr angivet virde i % av fastighetsarean inom egenskapsomradet:
Syftet med bestammelsen ar att skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt
skola och idrottshall med tillhorande infrastruktur.

e4 100,0 — Minsta byggnadsarea adr angivet varde i m2 per huvudbyggnad: Syftet med bestammelsen
ar att skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och idrottshall med
tillhorande infrastrukeur.

es 250,0 — Storsta byggnadsarea dr angivet virde i m? per fastighet: Syftet med bestimmelsen ar att
skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och idrottshall med
tillhérande infrastrukeur.

e 4500,0 — Storsta bruttoarea ar angivet virde i m2 inom anviandningsomradet: Syftet med
bestimmelsen ar att skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och
idrottshall med tillhorande infrastruktur.

e7 5500,0 — Storsta bruttoarea ar angivet virde i m? inom anvandningsomradet: Syftet med
bestammelsen ar att skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och
idrottshall med tillhorande infrastruktur.

d, 1100,0 — Minsta fastighetsarea dr angivet virde i m2: Syftet med bestammelsen ar att skapa
forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och idrottshall med tillhérande
infrastruktur.

p1 — Byggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrins: Syftet med bestimmelsen ar att
skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och idrottshall med
tillhorande infrastrukeur.

b, — Killare far inte finnas: Syftet med bestimmelsen ar att anpassa ny bebyggelse till platsens
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forutsattningar.

fi — Endast friliggande villor: Syftet med bestimmelsen ar att skapa forutsattningar for ny
bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och idrottshall med tillhérande infrastruktur.

f, — Endast gruppbyggda hus i form av parhus, kedjehus, radhus: Syftet med bestaimmelsen ar att
skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och idrottshall med
tillhérande infrastrukeur.

f3 — Storsta husdjup for bostadsbyggnad ar 14 meter: Syftet med bestammelsen ar att skapa upplevelse
av en bra mansklig skala for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion.

fs — Fargade fasader ska firgsittas med svarta mellan 40xx och 70xx och en kulorthet om minst
xx05. Firgfamiljen ska ligga inom spannet G30Y till Y80R. Allt enligt NCS-systemet: Syftet med
bestimmelsen dr att anpassa fasadkulérerna till omgivningen, skogen. Detaljer samt mindre ytor pa fasaden ar
tillatna i avvikande kuldrer. Som firgade fasader raknas inte tegel, natursten, skiffer eller liknande materialen.

4 PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

4.1 KOMMUNALA

4.1.1 DETALJPLAN

I planomréadets nordvéstra del omsluter det pagidende detaljplan for Stromnésbacken etapp 2 inkl.
centrum D2128 (samrdd sker parallellt med aktuella detaljplanen).

For att kunna korrigera de tidigare plangridnserna omfattar den aktuella detaljplanen i sin véstra del bl a
en mindre del av fastigheten Pitholm 7:2 (se Figur 3 och Figur 4) som tidigare ir planlagt i Andring
och utvidgning av Stadsplan for del av Norra Pitholm (6:12 mfl), DO151(faststdlld 1975-04-25).

.......................

N
P L e Y SR N

.........................
.....................................
............................
.............................

S S N N e oUW £ L/

Figur 2 Angransande géallande och pégéende‘detaljplaner
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I sdder angrénsar omrédet till detaljplan for Pitholm, Sodra ringen, D0196 (laga kraft 1997-03-12). 1
sOder angransar omradet &ven till befintliga bostadsfastigheter (egnahem) som ej omfattas av detaljplan
samt ligger 1 ndrheten av planens sddra gréns en stadsplan for del av Norra Pitholm, D0146 (laga kraft
1974-05-08) for storre delen egnahem och tillhdrande infrastruktur.

\\

&
®

Figur 3 Del av planen D0151 som planlaggs i den aktuella planen. Plangréns till aktuell plan markerad med réd linje

I linestyrelsens beelut angiven llnje

_____________ Gata eller torg
............. : Pork eller plonlering

Figur 4 Urklipp av den géllande planen D0151

4.1.2 KOMMUNALA BESLUT

Samhéllsbyggnadsndmnden beslutade 2022-04-28 § 71 om ett positivt planbesked for planliggning av
omrédet.

2022-05-03 beslutade Samhéllsbyggnadsndmnden om planstart, att framtagande av planhandlingar for
samrad och granskning kan pébdrjas.
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4.1.3 OVERSIKTSPLAN

I markanviindningskarta i Oversiktsplan for Pited, OP2030, aktualitetsforklarad 2021-03-22 § 23,
pekas omradet dster om stadskédrnan ut som ett lampligt omrade for bebyggelse, blandstad. I
markanvandningskartan illustreras dven planerad védg i form av en illustrerad strickning av
Svartuddsvégens forlangning, en illustrerad vagkoppling i riktning mot N&ton/ Rendn samt en
illustrerad vdg-/brokoppling 6ver Nordfjarden.

I planarbetet for Pitholmshdjden forutsatts den illustrerade kommande véigkopplingen mot N&ton/
Rendn ligga utanfor planomradet men vigomradet som planlidggs for Svartuddsvagens forlangning
skapar forutsittningar for en cirkulationsplats som dven kan nyttjas till den ovannimnda
vagkopplingen mot N6ton/ Rendn.

I 6versiktsplanen finns forslag pa en ny bro 6ver Nordfjarden. Alternativen med eller utan bro har
studerats i Trafikutredning Pitea tatort (Norconsult, 2021-01-28) och pga den relativt laga
trafikbkningen mellan de olika alternativen, tyder pé att en bro inte kommer att ge sa stor effekt pa den
langviga genomfartstrafiken. Utifran detta bedoms Svartuddsvégens forlangning i forsta hand vara en
del av bilhuvudnitet, men inte en del av det dvergripande nétet. Pa sikt nér kraftiga atgirder behover
séttas in for att begrénsa trafiken ldngs Timmerleden och Sundsgatan och bron byggs kan vigen dock
fungera som en del i det dvergripande nétet.

Inga andra utpekanden i OP2030 stéirker eller motverkar planforslaget.

Namatur. strvomrade, utflyktsomrade

Namatur. sarskild betydeise
/’J; Bebyggeilse, befintlig
- =% Bebyggelse, planerad (BL - blandstad)

N ' L '
7 \ X :
! Q ) L Planerad vag

Figur 5 Utdrag ur OP 2030 markanvéndningskarta

4.1.4 PRIORITERADE MAL

Kommunfullméktige har beslutat om fyra prioriterade mal for samtliga nimnder och styrelser (vep

2023 - 2025).

e Pited ska erbjuda trygga och attraktiva livsmiljoer

e Pited ska ar 2030 ha 46 000 invénare och till 2040 50 000 invénare

e Pited priglas av en samhéllsgemenskap med jdmstilldhet och méangfald som grund

e Pited ska vara en attraktiv ort for ndringsliv och foretagande

Riktade dvergripande mél

e Pited ska vara Sveriges barnvénligaste kommun

e Pited ska erbjuda goda forutséttningar for ett livslangt ldrande

e Piteborna i alla dldrar ska kdnna att det 4r meningsfullt att engagera sig och att de kan paverka
kommunens utveckling
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e Sambhillsbyggnad ska utgé fran social, ekologisk och ekonomisk hallbarhet
e [ Pited utgdr kulturen en drivkraft for demokrati, tillvéxt och samhéllsutveckling

4.2 RIKSINTRESSEN

42.1 RORLIGT FRILUFTSLIV

Planomradet ligger inom omréde med Riksintresse for rorligt friluftsliv enligt 4 kap. 2 § Miljobalken.
Riksintresset dr inte avsett att forhindra befintliga tétorters expansion och berors dérfor inte.

4.3 MILJOKVALITETSNORMER

43.1 LUFT

Atgirdsprogram for luft (partiklar PM10) i centrala Pited faststilldes av Kommunfullméktige 2023-02-
13.

Bedomningen dr att denna detaljplans genomforande inte paverkar antalet dygn som
miljokvalitetsnorm (MKN) luft 6verskrids i centrala Pited. Motiven till det ar:

- Stadsutveckling Oster planeras med hallbarhetsaspekter i fokus dir det ska vara litt att leva hallbart.

- Niérheten till Piteds stadskédrna, trygga gang- och cykelviagar samt kollektivtrafik gor att omradets
genomforande inte beddms bidra till verskridande av MKN inom eller utanfor planomrédet.

4.3.2 VATTEN

Det finns tre vattenforekomster inom eller i anslutning till detaljplanen, se Figur 6. Vattenférekomsten
Stortrésket ligger uppstroms detaljplanerna. Utloppet fran Stortrésket sker via en bick, en
vattenforekomst utan namn, vilken bendmns Namnlosa backen. Allt dagvatten frén Pitholmshdjden
avleds via Namnl&sa backen till mottagande recipient Nordfjarden. En del av dagvattnet som avrinner
fran Stromnidsbacken avleds via Namnlosa backen till Nordfjarden och en annan del av dagvattnet
avrinner direkt till Nordfjarden.

TECKENFORKLARING

\ M o\ g Vattendrag
: Detaljplanerna inom SUO
Nordfjarden \Vp Rin ;‘FI)
: Detaljplanen for
A Pitholmshéjden
a __ Svanudden X , Namnlésa backen
&—__ « Stromiidastugan ‘/
o Stromnas
Stortrasket
=Y (A ™
Al ’

CRE R - 3 '

Figur 6 Figuren visar de vattenférekomster som finns inom och i anslutning till detaljplanerna
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Ytvattenforekomsternas miljokvalitetsnorm och status finns sammanstéllt i Tabell 1 nedan.

Ytvattenforekomst Ekologisk Kemisk status Tillkomst/harkomst Miljokvalitetsnorm
status

Stortrasket God Uppnar ej god Naturlig God ekologisk status
(SE725678-176759) God kemisk ytvattenstatus
Namnlés back God Uppnar gj god Naturlig God ekologisk status
(SE725809-176702) God kemisk ytvattenstatus
Nérdfjarden Mattlig Uppnar ej god Naturlig God ekologisk status 2039
(SE652000-213210) God kemisk ytvattenstatus

Tabell 1 Tabellen visar en sammanstallning av ytvattenforekomsternas ekologiska och kemiska status samt beslutad
miljokvalitetsnorm. (VISS, 2023).

Nordfjardens ekologiska status har bedomts till mattlig och bedomningen grundar sig pa mitdata som
insamlats under ett ar och dér totalmingden fosfor visat vara en parameter som under sommaren
overskrids vilket ger en otillfredsstillande status sommartid for niringsémnen och viixtplankton. Aven
den kemiska statusen har for vissa prioriterade &mnen sdsom bromerad difenyleter, kvicksilver och
kvicksilverforeningar samt dioxiner och dioxinlika foreningar bedomts som uppnar ej god status da de
overskrider gransviardena. Dessa &mnen har dock péd grund av att det bedoms som tekniskt omojligt att
sénka halterna till under gransvirdet for god kemisk ytvattenstatus fatt undantag med mindre stringa
krav. En del i detta &r att en stor del av padverkan kommer frdn atmosfarisk deposition med langviga
killa utanfor Sveriges kontroll. Daremot géller fortfarande kravet lokala killor.

Namnlosa béacken ér ett mindre vattendrag som avvattnar Stortrisket och biackens avrinningsomrade ar
ca 7,45 km2 och har enligt SMHI:s vattenwebb en medelvattenforing pa 0,06 m3/s, se Tabell 2.
Bécken ar grund, vilket framgér av Figur 7 och Figur 8.

Namnldsa backen Flode
(Vattenweb) (I/s)
HQ10 390
HQ50 510
MHQ 270
MQ 60
MLQ 10

Tabell 2 Tabellen visar modellerad vattenforing i Namnlosa backen hamtat fran SMHI:s vattenwebb (SMHI, 2023)
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ST 35 T ] "3"":‘??» S syl TN s =
Figur 7 Figuren visar en sektion av Namnldsa backen vid provtagningstillfdllet den 2023-05-16 i provtagningspunkt 2
(Elsa Jonsson Nystrom, Sweco 2023)

Figur 8 Figuren visar en sektion av Namnl6sa backen vid provtagningstillfallet den 2023-06-27 i provtagningspunkt 2
(Elsa Jonsson Nystrom, Sweco 2023)

Ovrig information

Det férekommer, sedan 26 juni 2023, inga markavvattningsforetag inom planomréadet. Dessa &r
avvecklade efter dom i mark- och miljodomstolen.
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4.3.3 BULLER

En trafikutredning har tagits fram for Svartuddsvidgen (Norconsult 2023-02-28). Enligt
trafikutredningen kommer Svartuddsvigens forlangning vid en etappvis utbyggnad att borja med att ha
funktionen av en lokalgata, med malpunkter ldngs gatan och utan genomfartstrafik. Vidare vid en
utbyggnad av hela linken mellan N6tovagen och Lillakersvagen kommer végen att i huvudsak fungera
som en huvudgata for trafik dels till/fran centrum, dels till/fran Haraholmen och E4 sdderut.
Genomfartstrafik kommer ocksa att forekomma mellan Svartudden/Rendn /N6ton och Haraholmen/E4
soderut. Det vill séga for trafik med lokala start- och mélpunkter. Vid en byggnation av bron dver
Nordfjairden kommer Svartuddsvigens forldngning att fa en tydligare koppling mot E4 norrut och
skulle ddrmed kunna vara en del av det Gvergripande nétet och avlasta vig 506 Timmerleden. Da
denna végstracka innebér en ldngre stracka ar en forutsittning for en overflyttning av
genomfartstrafiken att framkomligheten &r god, sa att tidsdifferensen inte blir sa stor.

I den trafikmodell som tidigare tagits fram berdknades trafikflodet strax Oster om Notdvagen till 1400
fordon/dygn i alternativet utan bro (se Figur 9) och 2200 fordon/dygn i alternativet med bro (se Figur
10). Om exploateringen pd Renon/N6ton blir mer dn 200 villor kan dock genomfartstrafiken 6ka nagot.
Aven etableringen av en skola i omradet kan generera en 6kad trafik, samtidigt som den uteblivna
affdren innebér att det berdknade trafikflodet blir ndgot mindre. Totalt sett bedoms férdndringarna ge
ett ndgot hogre trafikflode dn vad som tidigare berdknats. Skillnaden mellan alternativen bedéms vara
detsamma, det vill sdga 100 fordon/dygn pa Lillakersvigen och 800 fordon/dygn pé Svartuddsvégen.

Den relativt laga trafikokningen mellan de olika alternativen med och utan bro, tyder pé att en bro inte
kommer att ge sé stor effekt pa den langvéga genomfartstrafiken. Utifran detta bedoms
Svartuddsvégens forlingning i forsta hand vara en del av bilhuvudnétet, men inte en del av det
overgripande nétet. Pa sikt nér kraftiga atgdrder behover sittas in for att begransa trafiken lings
Timmerleden och Sundsgatan och bron byggs kan vigen dock fungera som en del i det 6vergripande
natet.

Figur 9 Karta over trafikfloden inklusive trafikékning fran planerade exploateringar. (Trafikutredning Pitea tatort,
Norconsult, 2021-01-28)
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Figur 10 Karta over trafikfloden inklusive trafikokning fran planerade exploateringar redovisas 6verst. Skillnaden mellan
prognosticerade trafikfloden med nuvarande trafiksystem (se bild ovan) och detta alternativ redovisas under
(Trafikutredning Pitea Tatort)

Da Svartuddsvigens forlingning ster om centrumbebyggelse saknar direktutfarter och i forsta hand
bedoms tillhora bilhuvudnétet, men inte det dvergripande nétet, foreslas lamplig hastighet pa strickan
vara 60 kilometer/timme.

4.4 MILJO

4.4.1 STRANDSKYDD

Omréadet omfattas i mindre del av det generella strandskyddet i planomradets Ostra hérn nérmast
Stortriasket. Den delen av planen bevaras som naturomrade och intensionen med planen omfattar inte
att upphiva strandskyddet.

Kommunen och Lénsstyrelsen dr eniga om att vattendraget Namnldsa backen inte omfattas av
strandskydd.

442 DAGVATTEN

I nuldget bestar omradet av naturmark och det finns inget dagvattenledningsnét inom omréadet. Det
finns dock diken inom omradet - dels diken utmed befintliga vagar i anslutning till planomradet, dels
utdikningar som &terfinns inom omradet med delvis igenvuxen adkermark, tidigare vatmarken i
anslutning till Namnldsa backen.

4.4.3 INVASIVA FRAMMANDE ARTER

Under féltarbeten har det upptéckts invasiva arten jittebalsamin (Impatiens glandulifera) inom delar av
planomradet narmast korsningen Norra Pitholmsvégen/ Lillakersvigen. Det gar inte att utesluta att
invasiva frimmande arter finns i andra delar av omradet.

4.5 HALSA OCH SAKERHET

4.5.| OMGIVNINGSBULLER

Omradet bedoms inte vara paverkat av omgivningsbuller. Planomradet &r till storsta delen ett
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oexploaterat naturomrade men angrinsar till befintliga bostdder och service med véginfrastruktur inom
den geografiska avgrinsningen for Pited stad.

4.5.2 RISK FOR OVERSVAMNING

I dagvattenutredningen (Sweco 2023-09-07) har det analyserats avrinningsomraden och rinnstrak inom
omrédet. Utifran avrinningsanalysen har det konstaterats att det finns tvé instdngda lagpunkter i
sydvistra delen av Pitholmshdjden mellan plangridnsen och in en bit p4 omradet for skola och
idrottshall. Likasa finns det en del mindre instdngda omréden i anslutning till den utdikade vatmarken.
Dessa bedoms dock som sa pass marginella att de inte krdver ndgon atgérd.

TECKENFORKLARING
— Rinnpil

E Avrinningsomrade

Vattendjup (instingt omrade)

B 30-s0cm
t:] >50 cm

Figur 11 Qversikt av avrinningsomraden, rinnvigar och instingda omraden fér detaljplanen fér Pitholmshdjden

Genomsnittlig avrinningskoefficient for detaljplanen for Pitholmshdjden efter exploatering bedoms bli 0,27.

4.5.3 FORORENAD MARK

Det finns inga kinda fororeningar inom planomradet.

4.5.4 RADON

Omréadet ligger inom hogriskomradet for markradon.

I samband med den geotekniska undersdkningen (AFRY, 2023-02-27) utférdes en radonmétning med
hjélp av ROAC-burkar i 4 stycken borrpunkter. De uppmétta viardena varierar kraftigt dér tre av
maitningar understiger 5 kBq/m3 varav en borrpunkt har paverkats av vatten. Radonhalten i markluft ar
normalt storre dn 5 kBg/m3 och ldgre viarden kan tyda pé att métningen misslyckats. En métning har en
radonhalt pa 42 kBg/m3 vilket motsvarar “Normalradonmark™ (10-50kBg/m3), vilket innebér en
rekommendation av radonskyddat byggande. Radonétgarder ska leda till att de riktvarden som finns

faststdllda for radon i inomhusluften ska underskridas.

Omradet kan klassas som normalradonmark, séledes bor radonskyddande atgérder utforas, se
Boverkets dokument ~Atgirder mot radon i bostéider”. Det kan dock finnas en lokal variation och
métvirdet skall endast ses som en indikation for omradet.

4.5.5 SULFIDJORD

Enligt SGU finns det ytor med sura sulfatjordar inom planomradet, se Figur 12.
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Ogeltiérmen A

Sur sulfatjord, klassade ytor

Sur sulfatjord, klassade ytor

. Ej sur sulfatjord

. Aktiv sur sulfatiord p& potentiell sur sulfatjord

. Potentiell sur sulfatjord

4

> S o
Figur 12 Sur sulfatjord, klassade ytor (SGU 2023)
Dirfor genomforde AFRY 2022 geoteknisk utredning dir man bl a hade som uppdrag att angrinsa
omradet med sulfatjord for att kommunen skulle kunna ta beslut om lamplig placering for framtida
exploatering av bostéder, skola och idrottshall.

Under utredningen patraffades det ett strak med lerig silt. Okuldrt hade dessa jordar inte klassats som
sulfidhaltiga. For att sékerstélla om jordar innehdll sulfidhalter skickades 3st jordprover pa lerig silt till
laboratorium varav ett av proven, i undersokningspunkt 22AF037, konstaterades vara sulfidhaltigt och
hade hog risk for forsurning pa bade kort och lang sikt, se MUR, AFRY 2023-02-27. Omradet med
lerig silt och ddrmed risk for sulfidjord har tolkats in och visas i sulfidjordskarta, Figur 13 och 14. Det
dr viktigt att notera att tolkningen i utredningen &r valdigt oversiktligt eftersom det &r svart att veta var
forekomsten slutar nér det har pétriffats i ett borrhal men inte i nérliggande borrhal.

Forekomsten av sulfidjord bedoms vara véldigt lokal i och med att det endast bekréftats i en
undersdkningspunkt som dessutom ligger strax utanfor omradet som planeras att bebyggas. Det
beddms darfor som att sulfidjord ej kommer patréffas vid schakt for grundlaggning av byggnader i
nagot av scenarierna 1 eller 2, men att risk finns att det patréffas vid t.ex. ledningsschakter i omradet
med lerig silt enligt Figur 13 och 14.
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Suldfidjordskarta

PM Geoteknik Bilaga 2
Scenario 2

Teckenfarklaring
Scenario 1

Omride med lerig silt,
] méijligt sulfidhaltig
o Provpunkt med
konstaterad sufidjord

Datum: 2023-01-27

75 375 0 75 150 235 300
e e e —

Suldfidjordskarta

PM Geoteknik Bilaga 2
Scenario 2

Teckenforklaring
Omrade med krig silt
] gt sulfdhatia
. Provpunkt med
konstaterad sulfidjord

[ Scenario tvd

Datum: 2023-01-27

/

75350 75 150 25 300

Meters.
€ AFRY

¢ N

L

igur 14 Sulfidjordskarta med senario 2, AFRY 2023

Grundad pa resultaten pé utredningen bestdémde kommunen att placera exploateringsomraden utanfor
omréadet med lerig silt och valde Senario 2 som utgéngspunkt.
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456 HASTHALLNING

Nérmaste histhallning ligger ca 195 m sdder om korsningen Norra Pitholmsvégen/ Lillakersvigen och
ca 400 meter till nirmaste kvartersmark inom den aktuella detaljplanen. Baserad pa avstdnd samt att
planomradet ligger betydligt hdgre upp i terrdngen och bakom redan befintlig bebyggelse gor
kommunen bedémningen att hdsthallningen inte har negativ paverkan varken for de planerade nya
bostader eller skola och idrottshall som ar enligt planforslaget placerad 800 m bort.

4.6 GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Geotekniska utredningar har genomforts for att utreda omradets forutsittningar for exploatering och
grundldggning.

Markteknisk undersékningsrapport, PM Geoteknik Pitholmshdjden, AFRY 2023-02-27.

Ytlagret véstra delen av omradet bestéar av ca 0,1 - 0,9 m torv, humus samt vixtdelar. Detta underlagras
sedan av varierande sediment bestaende av silt, lerig silt, sand samt grus ner till som mest ca 2,8 m.
Den leriga silten ar lokalt sulfidhaltig, se ocksa punkt 4.5.5. En mindre myr finns i den véstra delen av
omradet, mellan undersokningspunkt 22AF021 och 22AF019. Mindre myrar/vatmarksomraden finns
dven inom omradet omkring undersékningspunkt 22AF032-33 samt direkt norddst om omradet i
”Léangmyran”. Torvmaiktigheterna har ej undersokts.

Morénen patraffas vid djup ca 0,7 - 3,8 m vilket ar avslutande djup for skruvprovtagningen. Morénen
har okulért bedomts till en grusig sandig siltmorédn med varierande innehall av silt.

Ytlagret O6stra omradet bestar generellt av ca 0,1 - 0,4 m torv, humus och vixtdelar. Ytlagret
underlagras av varierande sediment som i huvudsak &r sand och silt ner till 1,7 m. Morénen patréftas
vid djup ca 0,3 till 3,0 m vilket dr avslutande djup for skruvprovtagningen. Morénen har okulért
bedomts till en grusig sandig siltmorén med varierande innehall av silt.

Jord-bergsondering har utforts i omrédet dir bergnivaerna har faststéllts vara mellan ca +15,06 och
+18,73.

Grundldggning av byggnader beddms kunna ske med platta pa mark efter urgrdvning av l6sa sediment
till fast moran och aterfyllning av friktionsjord till 6nskad grundlaggningsniva, alternativt med plintar
som fors ner till fast morédn pa djup som inom omradet varierar mellan cirka 1 och 3 meter. Kéllare bor
undvikas med tanke pa den hdga grundvattennivan, men om kéllare 6nskas bor den byggas av vattentét
betong. Permanent sénkning av grundvattennivan kan vara en mdjlighet men kréver tillstdnd och bor
undvikas.

All forekommande organisk jord och l6sa sediment ska gravas bort och erséttas av friktionsjord. All
grundldggning ska ske tjalfritt och véldrénerat. Tjdldjupet inom omradet 4r ca 2,5 m. Fyllning under
birande konstruktioner ska bestd av minst materialtyp 2, tabell CE/1 i AMA Anlédggning 20. Packning
enligt tabell CE/4.

Nir planerad placering av byggritter har preciserats krdvs kompletterande undersdkningar i lage for
byggrétterna for att i detaljprojektera och dimensionera grundlaggningen.

4.7 HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Grundvatten har métts i 6ppna borrhal samt i installerade grundvattenrér. Métningarna visar att
grundvattnet varierar, inom ca 0,1 till 1,8 m u.my. inom hela omréadet. Se Figur 15 for karta 6ver
uppmatta grundvattendjup. Grundvattennivan ligger generellt ytligare i den ldgre terrdngen och nagot
djupare i de hogre omréddena. Grundvattennivén kan forvéntas variera over aret kan ligga hogre framst
efter sndsmailtning eller efter perioder med langvarigt regnande.
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Teckenigrklanag
Upprmatt

®  grusdvatiendjup
[ m. sy

4.8 KULTURMILJO

48.1 FORNLAMNINGAR

Ingen fornlimning eller annat finns i omradet enligt RAA Fornsok.

482 STENGARTSGARD

Det har upptéckts stengirdsgardar pa tva stillen inom planomradet - ndrmast korsningen Norra
Pitholmsviagen/ Lilldkersvagen och inom kvartersmarken for gruppbebyggelse. Kommunen som
markégare har sokt for dispens gor att avveckla dessa men mojligheten for att bevara delar av dessa
borde undersdkas i vidare processen.
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. 4

Figur 16 Stengardsgard inom kvartersmarken for gruppbebyggelse

4.9 FYSISK MILJO

Nordvést om planomrédet ligger planomradet for Stromnésbacken etapp 2, dér i mitten av omradet
sirskilda boendet (SABO) for dldre héller pa att byggas. Byggnaden beriknas vara fardigstilld sent pa
hosten 2024, med inflyttning runt arsskiftet 24/25.

.

I sdder begransar planomradet med befintligt villaomrade 1dngs Norra Pitholmsvégen.

Strax intill tillfartsvégen till fd sopbrénningsstationen ligger byggnader som tillhor Pitholmens
Jaktvardsforening.

4.10 SOCIALA

Naturomréadet inom planomradet behaller sociala varden i form av stigar, MTB- och skoterleder.

4.11 TEKNIK

Planomrédet har idag nérhet till infrastruktur da det giller VA, dagvatten, virme, el, bredband.
Verksamhetsomrade for VA byggdes ut mellan 2019 - 2020 och inkluderar nu &ven N6ton och Renén
och tangerar planomrédet.

4.12 SERVICE

Planomrédet dr beldget ca 2,0 km avstidnd fran Coop och kommunhuset, inte l1&ngt dérifran finns hela
Centrums utbud med restauranger, caféer banker, resebyréer och 6vrig kommersiell och offentlig
service.

Nérmaste forskola ér beldgen 600 m fran planomradet, ndrmaste lagstadieskola dr Stromnésskola som
ligger ca 1,3 km bort och ndrmaste mellanstadieskola &r Pitholmsskolan och ligger ca 1,6 km bort.
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Nérmaste gymnasieskola dr Strombackaskolan som ligger ca 2,0 km bort. Det planeras for en ny lag-
och mellanstadieskola inom planomrédet for Pitholmshdjden.

Pitea sjukhus ligger ca 1,8 km bort.

4.13 TRAFIK

Det finns en befintlig skogsvéig inom omradet. Via skogsvidgen kommer man fram till bl a fd
sopbranningsstationen.

4.14 ANNAT

4.14.1 MEDBORGARDIALOG

Som ett underlag till planarbetet har en medborgardialog genomforts. Syftet med dialogen var att fa in
synpunkter kring planeringen av Stadsutveckling Oster och att fa en uppfattning om hur intressanta de
nya bostadsomradena Strémnédsbacken och Pitholmshojden r att bosétta sig i for befolkningen.

Medborgardialogen bestod i en webbaserad enkit riktad till allménheten samt fokusgruppdialoger med
107 barn.

414 personer, varav 18 procent barn och unga under 20 &r och 10 procent 65 &r och éldre besvarade
enkéten.

4.14.2  INRIKTNINGAR FOR STADSUTVECKLING OSTER: BOENDE FOR EN
HALLBAR LIVSSTIL

Enligt den genomf6rda Medborgardialogen har kommunen landat i inriktningar for Stadsutveckling
Oster - utvecklingen bor vila pé tanken om att det ska vara litt att leva hallbart. Ekonomiskt for bade
individ och samhille, for var milj6 och for alla ménniskor som bor i omradet. Ett bostadsomrade dér
du lika gérna vill vara ute som inne. Du kommer att ha naturen runt knuten och hér finns fantastiska
mojligheter for god livskvalitet for de som bor hdr. Omradet ska priglas av social ssmmanhallning,
delaktighet och tanken om att vi alla kan bidra till en hallbar framtid. Utvecklingen utgar fran fyra
inriktningar:

Skogen runt hornet — Bebyggelsen utgar fran naturen. Mellan husen finns gronytor och skogspartier
som gor skogen till granne for boende i omradet. Rekreationsomrade, tillgédngliga promenadstrak och
skogslekplatser finns nira — for fysisk aktivitet, lek, samvaro, enskildhet och friluftsliv. Naturen och
skogen bidrar till vélbefinnande och hilsa.

Nira till allt — Omradet ligger knappt 3 km frén Piteds stadskérna, men nérhet till skog och vatten.
Trygga gang- och cykelvégar samt kollektivtrafik gor vardagslivet enkelt och jamstéllt. Narhet till
stadsdelscentrum med handel och service, till skola/férskola och till motions- och
rekreationsanldggningar ger livskvalitet.

Kinsla av sammanhang — Bebyggelse och ndrmiljo inbjuder till gemenskap och engagemang.
Tillsammans skapar ni som bor hér ett omrade som kanns hemtrevligt, enkelt och meningsfullt, med
stor hénsyn till barn och barns behov. Du och dina grannar tréffas enkelt i naturliga sammanhang.

Litt att leva hallbart — Omréadet planeras och byggs for en minskad milj6- och klimatpaverkan samt
oOkat kretsloppsténk. Bara genom att bo héir har individen och familjen tagit ett stort steg mot en hallbar
livsstil. Du kan dessutom enkelt gora aktiva milj6- och klimatvénliga val i vardagen.
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Figur 17 Kartbild 6ver Stadsutveckling 6ster med nya bostadsomraden, rekreationsomraden, naturomraden mm

5 PLANERINGSUNDERLAG

5. KOMMUNALA

5.1.1 DETALJPLAN

Angrénsar till och ersétter en mindre del av dndring och utvidgning av Stadsplan for del av Norra
Pitholm (6:12 mfl), DO151(faststidlld 1975-04-25) med intensionen att bekréfta den gillande
detaljplanen géllande en mindre del av fastigheten Pitholm 7:2.

5.1.2 GRUNDKARTA

Grundkarta daterad 2023-05-09 har anvints som underlag till detaljplanen. Grundkartan kommer att
uppdateras till granskningen.

5.1.3 OVERSIKTSPLAN
Pited kommuns dversiktsplan OP2030, aktualitetsforklarad 2021-03-22 § 23.

5.1.4 UNDERSOKNING ENLIGT 6 KAP. 6§ MILJOBALKEN (1998:808)

I enlighet med bestdmmelserna i plan- och bygglagen, miljobalken och miljobeddmningsférordningen
(2017:966) ska planer och program som kan antas leda till en betydande miljopaverkan miljobedomas. Behovet
av en miljobedémning kommer att utredas och ett s.k. undersdokningssamrad kommer att genomforas parallellt
med samrédet av denna detaljplan under perioden 18. september — 9. oktober 2023.

5.1.5 SARSKILT BESLUT OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Efter lansstyrelsen Norrbotten har yttrat sig samradet kommer Samhillsbyggnadsndmnden att besluta
om detaljplanens genomférande bedoms medfora betydande miljopéverkan eller inte.
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5.2 UTREDNINGAR

5.2.1 INVENTERING AV NATURVARDEN OCH SOCIALA VARDEN

Under aren 2017-2019 genomfordes det inventering av naturviarden och sociala virden pd kommunal
mark i Pited kommun.

Oversiktskarta, Naturvirden, sociala virden, gronstruktur

5.2.2 GEOTEKNISK UTREDNING

En markteknisk undersokningsrapport (MUR) for ny vig Ostra Linken finns framtaget av Norconsult
2021-12-22 som underlag till detaljplanen.

En PM Geoteknik for ny vig Ostra Linken finns framtaget av Norconsult 2021-12-22 som underlag
till detaljplanen.

En markteknisk undersokningsrapport / Geoteknik (MUR/GEQ) for Pitholmshdjden finns framtaget av
AFRY 2023-02-27 som underlag till detaljplanen.

En PM Geoteknik for Pitholmshdjden finns framtaget av AFRY 2023-02-27 som underlag till
detaljplanen.

52.3 TRAFIKUTREDNING

En Trafikutredning for Svartuddsvigen finns framtaget av Norconsult 2023-02-28 som underlag till
detaljplanen.

5.2.4 DAGVATTENUTREDNING

En dagvattenutredning med vatmarksutredning finns framtaget av Sweco 2023-09-07 som underlag till
detaljplanen.

5.3 ANNAT

5.3.1 STADSBYGGNADSKONCEPT PITHOLMSHOJDEN

En dagvattenutredning med véatmarksutredning finns framtaget av WSP 2020-12-11 som underlag till
detaljplanen.

5.3.2 MEDBORGARDIALOG

En medborgardialog har genomforts av Pited kommun for Stadsutveckling dster och en rapport finns
framtaget daterat 2022-03-28 som underlag till detaljplanen.

5.3.3 FORPROJEKTERING

Forprojektering pagar parallellt med detaljplanen, projektledare Gata och Projekt inom
Samhiéllsbyggnad Pitea kommun.

24 (37)



Detaljplan for del av Pitholm 60:16 m fl — Pitholmshojden

6 KONSEKVENSER

6.1 FYSISK MILJO
Villor

Planforslaget mojliggor for minst 67 st villor. Minsta storlek for villatomt ar reglerat att vara 1100
kvm, men pa plankartan redovisar man en mgjlig fastighetsindelning dir ungefarlig fastighetsstorlek &r
ca 1200 kvm. Takvinklarna pa villor ar reglerade att vara mellan 19 och 70 grader. Storsta
byggnadsarea for villatomt dr 250 kvm och minsta byggnadsarea for huvudbyggnad ar 100 kvm. Det &r
reglerat med planen att byggnad inte far std ndrmare fastighetsgréns én 4,5 m, mot gatan reglerar
”prickmarken” att byggnad inte ska st ndrmare gata &r 6 m. Max nockhdjd for huvudbyggnad ar 9 m,
max nockhdjd for komplementbyggnad dr 5 m. Kéllare fér inte finnas och bara friliggande villor ar
tillatna.

Gruppbebyggelse — par-, rad- och kedjehus

Planforslaget mojliggdr 3 omraden diar man kan bygga radhus eller flerbostadshus i mindre skala.
Nockhojden for dessa ar reglerat att vara max 11 m och dess komplementbyggnader fér ha en maximal
nockhdjd péd 5 m. Omraden beréknas intrymma upp till 44 bostéder om typologin radhus véljs. Kéllare
ar dven hér uteslutet.

Flerbostadshus

Néarmast omradet for skola och idrottshall mjliggors det i planforslaget for flerbostadshus. I omradet
nirmast allén kan det finnas centrumverksamheter pa bottenplan som i symbios med skola och
idrottshall kan bidra till ytterligare métesplatser inom omrédet. Det dr reglerat med planen att byggnad
inte far std ndrmare fastighetsgréns &n 4,5 m, mot gatan reglerar "prickmarken” att byggnad inte ska st
nidrmare gata dr 6 m. Hogsta nockhdjd hér &r reglerat pa 15,5 m, kéllare far inte finnas.

Skola och Idrottshall

Planforslaget reglerar att skolans och idrottshallens sammanlagda byggnadsyta far vara maximalt 40%
av fastighetsytan inom egenskapsomradet. Max nockh6jd &r dven hér reglerat pa 15,5 m for att hélla
samma skala som nérliggande flerbostadshusen.

Nir det géller bestimmelser for flerbostadshus samt skola och idrottshall dé foreslér planforslaget att
fargade fasader ska fargsittas med svérta mellan 40xx och 70xx och en kuldrthet om minst xx05.
Férgfamiljen ska ligga inom spannet G30Y till Y8OR. Allt enligt NCS-systemet. Den bestimmelsen
syftar pé att anpassa fasadkulorerna till omgivningen, skogen. Detta ger ett brett spektrum av grona,
gula och roda kulorer att vélja emellan och intensionen &r inte att utesluta att detaljer samt mindre ytor
pa fasaden som kan vara i avvikande kulorer. Som fargade fasader riknas inte tegel, natursten, skiffer
eller liknande materialen.

6.2 NATUR

6.2.1 LANDSKAPSBILD, GRONOMRADE OCH ATER SKAPANDE AV VATMARK

Planforslaget ar utformat med varsamhet mot gronomrédet och naturviardeskérnorna inventerade
mellan 2017 - 2019.

Stignétet som utgor ett stort socialt virde inom naturomradet har i storre delar bevarats. I delar av
planomradet dir det planeras exploatering har den nya bebyggelsen utformats sé att nya rérelsemdnster
kan skapas mellan den befintliga och det nya.

Med aterskapande av vatmark bidrar man inte bara till dagvattenldsningen till de nya bostadsomradena
utan det bidrar dven lokalt till positiva effekter for den biologiska méngfalden. Generellt sett utgor
vatmarker viktiga livsmiljoer for en stor mangd arter, bade kréldjur, insekter och figlar. For den
biologiska méangfalden kommer atgérderna rent specifikt att skapa viktiga element i form av en storre
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mingd dod ved. I den d6da veden kommer insekter gynnas, vilket i sin tur exempelvis kan bilda goda
fodosoksomraden for exempelvis olika hackspettsarter.

Andra forvintade positiva effekter for den biologiska méngfalden &r omradets potentiella lamplighet
som fortplantingsomraden for grod- och krildjur.

6.3 MILJO

Dagvattenutredning (Sweco 2023-09-07) med bilaga - vatmarksutredning som helhet bifogas
planbeskrivningen.

6.3.1 DAGVATTEN

Fokus for dagvattenhanteringen i detaljplaner &r rening med sirskild hdnsyn till fosforreducering.
Diérav har utgdngspunkten varit att omhénderta hela 1-arsregnet for rening och pa sa vis ta hand om det
dagvatten med de hogsta halterna dagvattenfororeningar.

Det foreslas generellt att dagvatten fran de exploaterade ytorna avleds och till viss del fordrojs 1 dikena
utmed végarna i den utstrackning vigsektionen medger men som minst motsvarande 1-arsflodet. Diket
bor utformas med ddmmen for att bromsa vattnet och i anslutning till dessa bor dikets botten utformas
med reduktionszoner i form av infiltrationsstrak med makadam i dikesbotten. Dikenas slénter far med
fordel vara vegetationsklddda med kortvéxande vegetation och sléntlutningar lika med 1:2 eller
flackare. Ddmningarna bor inte ske genom att huvud- eller sidotrummor begréinsas i dimension da det
kan péverka riskerna for igenfrysning vintertid och forsvara underhallet.

Dammenas syfte i kombination till infiltrationsstraken med makadam &r att skapa ett ytterligare
reningssteg for fosforreducering.

For de bada detaljplanerna finns det inget behov av fordrdjning utifrén reningsaspekterna utan det ar i
sé fall endast utifran nedstroms liggande forhallanden.

For det dagvatten som uppkommer inom Pitholmshojden foreslas dikeslosningar. Pitholmshdjden har
stort omrade tillgéngligt nedstroms exploateringarna for att hantera dagvatten innan det avleds till
Namnlosa backen. Forslaget for Pitholmshdjden ar forsedimenteringsdammar i anslutning till dikenas
slappunkter som f6ljs av en konstruerad vatmark, se Figur 19. I det hér fallet finns det dven planer pa
att rekonstruera det befintliga vatmarksomradet och det finns manga fordelar ifall dessa kan ske
samkoordinerat sé att de kan dra nytta av varandra och bade dagvattenrenande atgérder som
naturvirden kan forstérkas. For att uppnéd den berdknade reningen behdver vitmarksdelen vara minst
600 m2 stor.

Naturmarksflodet bor ledas direkt till den rekonstruerade vatmarken for att pa sé vis inte spada ut det
dagvatten som uppkommer inom exploateringarna.

Béda detaljplanerna kommer efter exploatering att medfora en dkad avrinning frén omradet i och med
att ytor hardgors och utifran att klimatet gor att arsnederbdrden forvantas 6ka jamfort med nuldget.
Och med en 6kad &rsnederbord 6kar ocksa fororeningstransporten frén omradet. Men med
dagvattenrenande atgérder kan detta minskas.

For Pitholmshdjden ar ytorna inom detaljplanen fordelade pa ett mer fordelaktigt vis avseende
dagvattenhanteringens mojligheter att reducera fosfor. Detta da det finns tillrdckliga ytor nedstroms de
exploaterade omradena for att skapa en god dagvattenhantering med bra mojligheter till effektiv
rening. Att dessa ytor dessutom dven sammanfaller med det omrade som tidigare utgdr utdikad
vatmark gor att dagvattenhanteringen kan kombineras med aterstillandet av vatmarksomradet och tillse
gynnsamma forutsittningar bade for dagvattendndamal, utjdimning av floden, skyfallshantering och
restaurering av vatmarken samt om viljan finns &ven mojligheter for att skapa attraktiva gronomréaden
for rekreation och gynnande av biologisk méngfald. For Pitholmshdjden kommer den foreslagna
dagvattenhanteringen att bidra till att féroreningsbelastningen fran omradet efter exploatering att kunna
reduceras till samma nivéaer som i nuldget eller till lagre nivaer for vissa &mnen.
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Figur 18 Figuren visar principiellt férslag till dagvattenhantering for Pitholmshojden (Sweco, 2023)

Provtagningen i Namnlosa backen har inte kunnat pavisa signifikant forh6jda bakgrundshalter for
fosfor, métvirdena i backen i anslutning till utloppet fran sjon visar pa ligre halter dn
detekteringsvirdet for analysmetoden. Ett visst tillskott sker till backen i samband med att den passerar
den utdikade vatmarken men det gar inte att sdga ifall detta tillskott enbart kommer fran
vatmarksomradet eller ifall delar av bidraget kommer fran den kringliggande naturmarken. Det ar
daremot tydligt att ett betydande tillskott av fosfor sker fran biflodet fran golfbanan dér halterna i
bicken blir betydligt hdgre dven efter hinsyn tagits till utspadningen. Vattnet i biflodet hade hdga
vérden for fosfor och dven om flodet bedomdes som litet &r masstransporten fran biflédet betydande.

For detaljplanernas del innebér det hir att den del av dagvattnet som avrinner fran de exploaterade
ytorna till Namnlosa backen kommer att behdva béra sin egen fosforreducering inom detaljplanen,
nagot som denna rapport visar dr mojligt med foreslagen dagvattenhantering. I dagvattenutredningen
(Sweco 2023-09-07) bedoms det att planen kan genomforas utan att riskera att forsamra Nordfjardens
status eller dventyra dess mojlighet att uppna faststidllda miljokvalitetsnormer.

6.3.2 SKYFALLSHANTERING

Planerna inom Stadsutveckling 6ster har generellt sett sma uppstroms liggande avrinningsomraden och
darmed liten risk att 6versvdmmas av vatten fran omgivningen. Tva omraden har dock identifierats
som viktiga ur hanseendet att transportera vatten fran omgivningen forbi den planerade exploateringen,
foreslaget diket mellan Sébo och omréde C samt foreslaget dike nordvist om skolomradet. Utan dessa
diken riskerar patryckande vatten vid kraftig nederbord att rinna okontrollerat in pé fastighetsmark.

Pitholmshojdens planforslag ger mojlighet att i forprojekteringen av omréadet sékerstilla att det finns
kontinuerlig lutning 1dngs med alla gatorna i omradet ned mot Namnlosa backen. Om det sikerstélls i
forprojekteringen gors bedomningen att extrema nederbordshindelser kan hanteras med liten till ingen
paverkan pa fastighetsmark. En punkt i planen &r av sérskild vikt, markerad med rod farg i figur 18,
”slappunkt for dagvatten”. I den punkten behdver det sdkerstéllas att ytavrinnande vatten kan passera
mellan fastigheterna och vidare ned mot Namnlosa backen/nytt dagvattendike. Om inte det gors skapas
ett instdngt omrade med risk for dversvimningar vid kraftiga regn.

Nedstroms planomréadet, lings med Namnlosa Béacken, finns f till inga skyddsobjekt fore Namnlosa
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bicken passerar under Notdvéagen 1,3 km norr om planomradet. Fore trumman under N6tovégen finns
ett storre vatmarksomrade som, tillsammans med planerad éterstéllning av vatmarken inom
planomradet, kommer att bromsa flodena kraftigt. I och med de tva vatmarkerna bedoms inte det
foreligga nagon risk for nedstroms liggande objekt.

6.4 MILJOKVALITETSNORMER

Detaljplanens genomférande beddms inte bidra till att miljokvalitetsnormer for utomhusluft, vatten
eller buller i Pited kommer att 6verskridas.

6.5 HALSA OCH SAKERHET

6.5.1 BULLER

De prognostiserade trafikméngder pé forldngningen av Svartuddsvégen ndrmast aktuella planomradet,
trafikfldden inklusive trafikdkning frén planerade exploateringar, har redovisats 1 ”Trafikutredning
Svartuddsvédgen” (Norconsult 2023-02-28), se Figur 9 och Figur 10.

Trafikutredningen visar tvé alternativ efter planerade exploateringar dir Stadsutveckling Oster ar en
del. Den visar trafikfloden inklusive trafikdkningar:

- 1000 fordon per dygn efter alla exploateringsomraden &r utbyggda utan bro dver Nordfjarden
(Figur 9) och

- 1800 fordon per dygn efter alla exploateringsomraden &dr utbyggda med bro ver Nordfjarden
(Figur 10)

Med hjilp av Boverkets riktlinje ” Hur mycket bullrar végtrafiken? (boverket.se) ” gor kommunen
beddmningen att bullernivén inom kvartersmark (bostadder, skola och idrottshall) klaras och dverstiger
inte géllande riktvirdena d& minsta avstdnd fran kvartersmark till Svartuddsvigens mitt 4r 60 m. I
bullerdiagram presenterad i Figur 19 har man utgatt forutom de prognostiserade trafikfléden fran
hastighet 30 km/h och avstand frén gatumitt 30 m som ar 50% av verkligheten men hjélper rékna in
dven hojdskillnader mm som har péverkan pa bullernivan.

Tabell 1 Diagram 1
Skyltad hastighet, km/h Avstand till vagmitt | meter
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Figur 19 Utdrag ur bullerdiagram i publikationen Hur mycket bullrar vagtrafiken? (SKL/Boverket). Inringade varden visar
att ca 2000 fordon/dygn genererar ca 56 dBA ekvivalent ljudniva 30 meter fran gatumitt
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6.5.2 SULFIDJORD

Sulfidjord som patréffas vid schaktningsarbeten kriver sérskild hantering. Lokalt kan det omhéndertas
inom omrédet genom dessa laggs upp med ett tickande lager pa ett sidant sitt att uttorkning och
oxidation forhindras. Det tickande lagret kan t.ex. bestd av blandkornigt jordmaterial sdsom tdt morén
(materialtyp 3B) med en tjocklek om minst 1 m.

Hantering av sulfid- och sulfatjord kan vara provningspliktig verksamhet. Det ar darfor viktigt att ha en
dialog med lokal tillsynsmyndighet.

6.6 SOCIALA

6.6.1| BARN

Detaljplanen bedoms skapa goda forutséttningar for barn att transportera/ta sig sjilva till skolan och
andra aktiviteter, bade via god gang- och cykelvdgnit men dven med kollektivtrafik.

Delomridenas innergérdar mojliggor ett generdst utrymme for lek for barn i olika aldrar.

6.7 RIKSINTRESSE

6.7.1 RORLIGT FRILUFTSLIV

Planomradet ligger inom omrédde med Riksintresse for rorligt friluftsliv enligt 4 kap. 2 § Miljobalken.
Riksintresset dr inte avsett att forhindra befintliga titorters expansion och berérs darfor inte av planens
genomforande.

6.8 TRAFIK

6.8. MOTORTRAFIK

Hastigheten pa Svartuddsvégen inom den aktuella detaljplanen planeras 60 kilometer/timme.

Det planeras bara for en utfart for biltrafik till omradet.
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Figur 20 De olika gatusektionerna inom planomradet

Infarten till omréadet, den centrala axeln, planeras som allé och kommer att inrymma tva tradrader,
korbana och separerad géng- och cykelvig.
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Figur 21 Sektion Allé, markerad med lila farg pa Figur 20

Diagonalt genom planomrédet planeras det for en gatusektion som inrymmer kérbana med gang- och cykelvig.
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5,75

Figur 22 Sektion diagonal gata, markerad med bla farg pa Figur 20

Gatusektionen in i villaomraden planeras att ha korbana pga betydligt mindre trafik.

Figur 23 Sektion villagata, gron farg pa Figur 20

6.8.2 GANG- OCH CYKELTRAFIK

En separerad gang- och cykelvég dr planerad diagonalt genom planomrédet samt i nord-sydlig riktning
for att koppla ithop omradet bade med Svartuddsvigen och med de befintliga omradena i séder. Den
planerade géng- och cykelvigen kopplas ihop med befintlig gdng- och cykelvégsnit i korsningen
Norra Pitholmsvégen/ Bryggmansvégen och Norra Pitholmsvégen/ Lillakersvdgen samt med det
planerade géng- och cykelvégsnitet inom omrédet for detaljplanen for Stromnésbacken etapp 2.

Tillgang till stigarna inom naturomradet sdkerstills genom att behélla stor del av de redan befintliga
slappen. Delar av den befintliga skogsvéigen som leder till fd sopbrinningsstationen spérras av och
omvandlas till gang- och cykeltrafik.

Vid den planerade skolan och idrottshallen &r det planerat att gdng- och cykelviagens sektion bér vidare
motiven av allé med tradrader som bl a fungerar som en buffert mellan skolan och idrottshallen.

SKOLA
IDROTTSHALL

[s¢]
4]
an

N

Figur 24 Sektion gang- och cykelvag bredvid skola och idrottshall, orange farg pa Figur 20
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De 5 m bredda géng- och cykelvigar som kopplar ihop omradet med det befintliga gdng- och
cykelvégsnitet vid Norra Pitholmsvégen/ Bryggmansvigen och Norra Pitholmsvégen/ Lillakersvigen
planeras for att kunna anpassas till och i naturomrédet som de passerar och far darfor ett vigomrade
med bredden 15 m.

8]}
an
an

6.8.3 PARKERING

Pited kommun har en faststélld parkeringsnorm for bil- och cykelparkering (2018-02-19 § 10).
Planomrédet anges som zon 3 i Pited kommuns parkeringsnorm. Zonindelning bygger pa Pitea
kommuns indelning av centrum (Zon 1), stad (Zon 2) och landsbygd (Zon 3) men viger ocksa in
biltdthet, boendetdthet och fairdmedelsval.

Samhillsbyggnad gor beddmningen att Stadsutveckling Oster kan klassificeras som Zon 2 — Stad,
baserad pé den planerade boendetitheten, biltdtheten och val av fairdmedel. Alla delomradden bedoms
kunna l6sa sin bil- och cykelparkeringsbehov enligt parkeringsnormen foér Zon 2 inom sin
anvandningsgrans.

[ ] Zon1
I:I ZOI'I 2 |¥ Pited kommun

Figur 25 Parkeringsnorm. Karta 6ver zonindelning. Planomrade markerad med réd ring
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6.8.4 KOLLEKTIVTRAFIK
Det planeras for busstrafik med héllplatser lings den nya Svartuddsvagen.

6.8.5 AVFALLSHANTERING

Det dr kommunens skyldighet att tillse att hushallsavfall och ddrmed jamfo6rligt avfall samlas in,
behandlas och slutligen omhéndertas. Det dr Pited Renhéllning & Vatten AB (Pireva) som har det
overgripande ansvaret for delar av det kommunala renhéllningsansvaret.

Det ar viktigt att tillgangligheten for fordonet som ska hdmta avfallet beaktas. Angoring av
renhéllningsfordon ska kunna ske pa ett tryggt sétt och markbeldggning ska vara anpassad for
fordonens belastning.

7 GENOMFORANDEFRAGOR
7.1 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

7.1.1 FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

Planen mgjliggor for avstyckning av 67 stycken egnahemstomter (bostadsfastigheter) i storlek 1200
kvm, planen sétter dock minimum storlek for egnahemstomter pé 1100 kvm vilket kan betyda att fler
tomter &n 67 kan bildas och storleken pa tomter kan varieras vid behov.
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Figur 26 Exempel pa fastighetsindelning samt antal bostader inom planomradet

Utover egnahemstomter mojliggdr planen for avstyckning av 44 st bostdder i radhus om man 6nskar
stycka av for varje bostad. Alternativt kan man ocksé stycka av dessa for flerbostadshus i mindre skala
och dédrigenom bilda 4 fastigheter.

Planen mdjliggdr ocksé for avstyckning av:
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- 1 tomt for 15-20 st bostdder i form av gruppbebyggelse (par-, rad- eller kedjehus)

- 2 tomter for avstyckning for flerbostadshus varav 1 tomt med mdjlighet till centrumverksamhet pé
bottenplan

- 1 tomt for skola och idrottshall
- 2 tomter for transformatorstation
- 2 tomter for teknisk anldggning t ex pumphus mm

Vigomraden och naturomréden kan behélla sin del av Pitholm 60:16 efter genomforandet.

7.1.2 RATTIGHETER

Da elforsorjning inom planomradet behover byggas om ska avtalsservitutet for transformatorstationen
2581IM-13/2414.1 upphora pga att den saknar behov pa den nuvarande platsen. Detta sker genom
forrattning och bekostas av kommunen.

Nya allminnyttiga ledningar har planerats inom allmén platsmark (inom anvéndning av [NATUR;],
[GATA], [VAG] och [GCVAG]) dir det inte krivs servitut for dessa.

7.2 TEKNISKA FRAGOR

7.2.1 TEKNISKA ATGARDER

Elf6rsorjning kan ombesdrjas genom anslutning till tva nya transformatorstationer [E] utplacerade
inom planomrédet.

Planomréadet kommer att forses med anslutning till optofiber.

Uppvarmning ska ske via fjarrvirmeanslutning for respektive fastighet.

7.2.2 UTBYGGNAD ALLMAN PLATS

Kommunen ansvarar och bekostar utbyggnad av allmén plats.

Inom vigomradet [VAG;] som ir enskilt ansvarar kommunen for utbyggnad av nedfarten fran
Svartuddsvégen och Exploatoren for resten av utbyggnaden vid behov. Kostnad for nedfarten fran
Svartuddsvégen erhalls av kommunen, Exploatorens del via vigforening.

7.2.3 UTBYGGNAD VATTEN OCH AVLOPP

Planomréadet ligger inom verksamhetsomradet for VA (vatten, spillvatten och dagvatten).

VA huvudman ansvarar for att bygga ut ledningsnét inom planomradet for att forsorja de nya
fastigheterna med kommunalt vatten och avlopp. Forbindelsepunkt upprittas av VA huvudmannen vid
fastighetsgréns.

Ansvaret for utbyggnad inom kvartersmark ligger pa exploatdren/fastighetsdgaren

7.3 EKONOMISKA FRAGOR

7.3.1 PLANAVGIFT

Planens upprittande bekostas av Pited kommuns planreserv.

7.3.2 GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

Exploator ans6ker om och bekostar lantméteriforrattningar kopplade till bildande av
gemensamhetsanldggningar. Aktuellt frimst inom vigomradet [VAGq] som ér enskilt.

7.3.3 INLOSEN
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For att genomfora planen och kunna bygga Svartuddsvigens forldngning i den strickningen som &r
redovisat i planforslaget dr Pited kommun skyldig att ersitta kostnaden for ca 8300 kvm av den
privatidgda fastigheten Pitholm 8:50. Pited kommun anséker om och bekostar lantméteriforrattningen
kopplad till inlésen.

7.3.4 DRIFT ALLMAN PLATS

Drift och underhall av allmén plats &r kommunalt.

Det krévs att skdtselplanen for naturomraden antas efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Detta for att
resurser dskas for att sdkerstilla driften 1 nivA med den planerade insatsen detaljplanen medger.

Inom vigomradet [VAG;] som #r enskilt ansvarar exploatdren for driften. Kostnad for drift och
underhéll skots via vagforening.

7.3.5 DRIFT VATTEN OCH AVLOPP

Fastighetsidgarna &r skyldiga att betala anldggningsavgift nar forbindelsepunkten har meddelats. VA
huvudman kan ha rétt att ta ut avgift via sértaxa for dagvattenhantering.

VA huvudmannen ansvarar for utbyggnad av VA pa allmén platsmark. Villkoren for
dagvattensystemet t ex fordrojningskapacitet kan komma att villkoras i markanvisningsavtalet.

7.3.6 GATUKOSTNADER

Drift och underhall av allmén plats 4r kommunalt forutom inom vigomradet [VAG1] som ir enskilt.

7.4 ORGANISATORISKA FRAGOR

7.4.1 MARKANVISNING

Just nu uppréttar kommunen aktuella detaljplanen som en del av planberedskap nér det géller
flerbostadshus och gruppbebyggelse som par-, rad- och kedjehus.

Villatomter kommer till férsdljning genom tomtkon.

Konsekvensen blir att kommunen sjélv bekostar for anldggning av gator samt kommunikationer.

7.4.2 TIDPLAN

Enligt nuvarande tidplanen forvéntas detaljplanen att antas i mars 2024 och byggnation av
Svartuddsvégen paborjas 2024 och villatomter slépps till forséljning 2025.

Skolan och idrottshallen saknar tidplan just nu.

7.5 PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING

For avveckling av stengérdsgérdar inom planomradet kriavs det dispens fran Lénsstyrelsen.

7.6 UPPLYSNINGAR

Nir planerad placering av byggritter har preciserats krdvs kompletterande undersokningar i lage for
byggratterna for att i detaljprojektera och dimensionera grundldaggningen samt att undersoka
radonhalten 1 marken och dérefter vid behov infora radonskyddande atgérder.

Nir det gille parkeringsnorm bor Stadsutveckling Oster klassificeras som Zon 2 — Stad, baserad pa den
planerade boendetitheten, biltdtheten och val av fairdmedel.

7.7 ANNAT
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7.7.1 INVASIVA FRAMMANDE ARTER

Avverkning, markarbeten mm behdver utforas pa ett sétt att spridning av invasiva frimmande arter inte
uppstar. Vaxtplatserna behdver bekdmpas.
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