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| DETALJPLANENS SYFTE

1.1 SYFTE

Planens syfte ar att mojliggora ett attraktivt bostadsomrade med villor med inslag av flerbostadshus, rad-, par-
och kedjehus och att mark reserveras for forlangning av Svartuddsvagen samt for skola och idrottshall. Syftet
ar vidare att langsiktigt sékerstalla sociala varden och naturvarden for identifierad vardeskarna.

2 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

2.1 HELA DETALJPLANEN

Planomradet dr ca 61,3 hektar och omfattar delar av de kommunagda fastigheterna Pitholm 60:16, Pitholm S:6
och fastigheten Pitholm 8:22 och Pitholm 10:27 som ocksa &gs av kommunen samt delar av den privatédgda
fastigheten Pitholm 8:50. Omradet &r en del av kommunens samhallsbyggnadsprojekt Stadsutveckling oster
och ar en fortsattning pa Stromnéasbacken etapp 1 med enbostadshus och férskola och Strémnéasbacken etapp 2
som planomradet angransar till i nordvast.

Figur 1 Planomradet markerat med rod ring

Detaljplanen forvéntas totalt mojliggéra ca 200 bostéder i form av framst villor med inslag av
flerbostadshus, rad-, par- och kedjehus samt reserveras mark for skola och idrottshall och skapa
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mojlighet for centrumfunktioner narmast omradet for skola och idrottshall.

Planomradets utformning ar anpassad framst efter naturvardevardeskarnas avgransning. Féreslagna
exploateringsomraden har lokaliserats utanfor avgransad vardekarna med sociala och naturvéarden som
planlaggs for bevarande samt bevaras befintliga stigar i storsta man. Detaljplanens utformning samt
lokalisering av exploateringsomraden har anpassats aven till vattenforekomsten Namnldsa backen som
korsar planomradets norra gréns och markférhallanden narmast backen.

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

Planforslaget beddms vara i enlighet med aktuell dversiktsplan.

2.2 GENOMFORANDETID

Genomforandetiden ar 5 ar, fran den dagen detaljplanen vunnit laga kraft.

2.3 ALLMAN PLATS

Detaljplanen reglerar allmén plats i form av [NATUR:], [GATA], [VAG], [VAG;] och [GCVAG].

2.3.1 HUVUDMANNASKAP

Huvudmannaskapet &r kommunalt inom allman plats férutom inom omrédet [VAG] dar
huvudmannaskapet ar enskilt.

2.4 KVARTERSMARK

Detaljplanen reglerar kvartersmarken for skola och idrottshall [SR1] och bostader [B] samt [BC1]
bostader dar Centrumverksamheter kan finnas pa bottenplan. Detaljplanen reglerar dven kvartersmark
for teknisk anlaggning [E] pa fyra olika platser.

2.5 BEFINTLIGT

Aktuellt planomrade ar idag oexploaterad ej detaljplanelagd naturmark. Planomradet angréansar till
befintliga bostader langs Norra Pitholmsvagen. Sodra delen av planomradet korsas av en skogsvag som
har anvants som infart till bl a en fore detta sopbrénningsstation.

Enligt naturvardesinventeringen som har genomforts i omradet innehaller den befintliga naturmarken
bade omraden utan och med naturvarden. Omraden med naturvarden varierar mellan klasserna trivial
natur, vissa naturvarden och hogt naturvérde. Ingen del av planomradet har klassats som mycket hogt
naturvérde.

Vintern 2021/2022 genomfordes en medborgardialog for Stromnésbacken-Pitholmshdjden.
Medborgardialogen visade pa ett starkt engagemang bland kommuninvanarna som vill att skogen i
omradet bevaras och fortsatt ge méjligheter till rekreation och friluftsliv.

Naturmarkens rekreationsvarde ar klassat som hogt rekreationsvérde eller vissa rekreationsvarden.
Ingen del av omradet ar klassad som mycket hogt rekreationsvarde eller triviala rekreationsvérden.

En skatsel- och utvecklingsplan har tagits fram med forslag pa atgarder for drift och utveckling av
naturomraden inom planomradet. Medel for drift och utveckling askas i kommunens verksamhetsplan.

3 MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

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

3.1 MOTIV TILL REGLERINGAR
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ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

GATA - Gata: Syftet med bestimmelsen ar att skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med
centrumfunktion samt skola och idrottshall med tillhérande 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 behalla 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 anlaggningar som behévs for eventuell teknisk
infrastruktur, dagvattenhantering samt lek- och rekreationsanlaggningar och andra anlaggningar kopplade till
friluftsliv, jakt mm.

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
forutsattningar 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 transformatorstation, pumpstation, teknikbod mm.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

?utfartsforbud”: Syftet med bestimmelsen ar 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 bestaimmelsen ar att skapa forutsattningar for dagvattenanlaggningar
inom naturomradet.

a; — Marklov kravs dven for att filla trdd: Syftet med bestimmelsen ar att minska paverkan pa
naturomradets olika varden och syftar till att minimera skadan pa naturen genom att géra medvetna val vilka
trad man faller.

a2 — Huvudmannaskap for den allmédnna platsen idr 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.

h; 9,0 - Hégsta nockhdjd pa huvudbyggnad dr angivet viarde i meter: Syftet med bestimmelsen ar att
skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och idrottshall med
tillhorande infrastrukeur.
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hz 11,0 - H6gsta 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
tillhérande infrastrukeur.

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

h4 5,0 - Hogsta nockhdjd pa komplementbyggnad ér 3,5 meter: Syftet med bestimmelsen ar att
anpassa ny bebyggelse till platsen.

hs — Hogsta byggnadshdjd pa komplementbyggnad adr angivet virde i meter: Syftet med
bestammelsen ar att anpassa ny bebyggelse till platsen.

o) 14.0 — Minsta takvinkel dr angivet varde i grader: Syftet med bestimmelsen ar att skapa
forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och idrottshall med tillhérande
infrastruktur.

0, 38.0 — Storsta takvinkel ar angivet varde i grader: Syftet med bestimmelsen 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 tillhorande infrastruktur.

e2 40,0 - Storsta byggnadsarea dr angivet varde 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 bestimmelsen
ar att skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och idrottshall med
tillhorande infrastrukeur.

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

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

es 1200,0 — Storsta byggnadsarea dr angivet varde i m2 per huvudbyggnad: Syftet med bestimmelsen
ar att skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och idrottshall med
tillhérande infrastrukeur.

es 1600,0 — Storsta byggnadsarea dr angivet virde i m2 per huvudbyggnad: Syftet med bestimmelsen
ar att skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och idrottshall med
tillhorande infrastruketur.

es 350,0 — Storsta byggnadsarea dr angivet virde i m2 per komplementbyggnad: Syftet med
bestammelsen ar att skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och
idrottshall med tillhorande infrastruktur.

es 500,0 — Storsta byggnadsarea dr angivet virde i m? per komplementbyggnad: Syftet med
bestammelsen ar att skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och
idrottshall med tillhorande infrastruktur.
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d, 1100,0 — Minsta fastighetsarea dr angivet virde i m2: Syftet med bestimmelsen 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 fastighetsgrans: Syftet med bestimmelsen ar att
skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och idrottshall med
tillhorande infrastruketur.

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

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

f2 — Endast gruppbyggda hus i form av parhus, kedjehus, radhus: Syftet med bestammelsen ar att
skapa forutsattningar for ny bostadsbebyggelse med centrumfunktion samt skola och idrottshall med
tillhorande infrastrukeur.

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

fs — Fdargade fasader ska firgsdttas med svarta mellan 40xx och 70xx och en kulérthet om minst
xx05. Fargfamiljen ska ligga inom spannet G30Y till Y80R. Allt enligt NCS-systemet: Syftet med
bestimmelsen ar 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. KOMMUNALA

4.1.1 DETALJPLAN

| planomradets nordvastra del omsluter det till planomradet en pagaende detaljplan for
Stromnasbacken etapp 2 inkl. centrum D2128. Samrad for detaljplanerna for Pitholmshajden och
Strémndsbacken etapp 2 skedde parallellt. Granskning for Stromnésbacken etapp 2 planeras under
januari/ februari 2024.

For att kunna majliggora for gang- och cykelvag samt for en fortatning i form av 1st bostadsfastighet
for villa omfattar den aktuella detaljplanen i sin vastra del delar av en tidigare plan ”Andring och
utvidgning av Stadsplan for del av Norra Pitholm (6:12 mfl)”, D0O151 (faststalld 1975-04-25), se Figur
3 och Figur 4.
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Figur 2 Angransande géllande och pagaende detaljplaner

| soder angransar omradet till detaljplan for Pitholm, Sodra ringen, D0196 (laga kraft 1997-03-12). |
soder angransar omradet aven till befintliga bostadsfastigheter (egnahem) som ej omfattas av
detaljplan. I ndrheten av planens sédra gréns finns det en stadsplan for del av Norra Pitholm, D0146
(laga kraft 1974-05-08) som medger for storre delen bostadsfastigheter (egnahem) samt tillnérande
infrastruktur.
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Figur 3 Del av planen D0151 som planldggs i den aktuella planen. Plangrans till aktuell plan markerad med réd linje,
overlappning med gallande detaljplanen skrafferad

Figur 4 Urklipp av den géllande planen D0151
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4.1.2 KOMMUNALA BESLUT

Samhéllsbyggnadsnamnden beslutade 2022-04-28 § 71 om ett positivt planbesked for planlaggning av
omradet.

Samhallsbyggnadsndmnden beslutade 2022-05-03 om planstart, att framtagande av planhandlingar for
samrad och granskning kan paborjas.

Samhallsbyggnadsnamnden beslutade 2023-11-08 om att detaljplanens genomfdrande bedéms inte
medfora en betydande miljopaverkan.

4.1.3 OVERSIKTSPLAN

I markanvandningskarta i Oversiktsplan for Pited, OP2030, aktualitetsforklarad 2021-03-22 § 23,
pekas omradet 6ster om stadskarnan ut som ett lampligt omrade for bebyggelse, blandstad. |
markanvandningskartan illustreras &ven planerad vag i form av en illustrerad strackning av
Svartuddsvégens forlangning, en illustrerad vagkoppling i riktning mot N6ton/ Rendn samt en
illustrerad vég-/brokoppling 6ver Nordfjarden.

I planarbetet for Pitholmshdjden forutsatts den illustrerade kommande végkopplingen mot N6ton/
Rendn ligga utanfor planomradet men vagomradet som planlaggs for Svartuddsvagens forlangning
skapar forutsattningar for en cirkulationsplats som dven kan nyttjas till den ovanndmnda
vagkopplingen mot N6tdn/ Rendn.

| oversiktsplanen 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
trafikokningen mellan de olika alternativen, tyder pa att en bro inte kommer att ge sé stor effekt pa den
langvaga genomfartstrafiken. Utifran detta bedoms Svartuddsvéagens forlangning i forsta hand vara en
del av bilhuvudnatet, men inte en del av det Gvergripande natet. Pa sikt nar kraftiga atgarder behdver
séttas in for att begrénsa trafiken langs Timmerleden och Sundsgatan och bron byggs kan végen dock
fungera som en del i det 6vergripande nétet.

OP2030 anger dven markanvandningen Narnatur strovomrade, utflyktsomrade pd samma yta som
Bebyggelse, Planerad. Baserad pa att man i planforslaget har bevarat de just for friluftslivet viktiga
omraden och slapp bedémer Kommunen att det utpekandet inte motverkar planforslaget.

Figur 5 Utdrag ur OP 2030 markanvandningskarta
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4.1.4 PRIORITERADE MAL

Kommunfullmaktige har beslutat om fyra prioriterade mal for samtliga namnder och styrelser (vep

2023 - 2025).

e Pitea ska erbjuda trygga och attraktiva livsmiljoer

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

e Pited praglas av en samhallsgemenskap med jamstalldhet och mangfald som grund

e Pited ska vara en attraktiv ort for naringsliv och foretagande

Riktade 6vergripande mal

o Pited ska vara Sveriges barnvanligaste kommun

o Pited ska erbjuda goda forutsattningar for ett livslangt larande

e Piteborna i alla aldrar ska kanna att det &r meningsfullt att engagera sig och att de kan paverka
kommunens utveckling

e Samhallsbyggnad ska utga fran social, ekologisk och ekonomisk héllbarhet

e | Pited utgor kulturen en drivkraft for demokrati, tillvaxt och samhallsutveckling

4.2 RIKSINTRESSEN

42.1 RORLIGT FRILUFTSLIV

Planomradet ligger inom omrade med Riksintresse for rorligt friluftsliv enligt 4 kap. 2 § Miljobalken.
Riksintresset &r inte avsett att forhindra befintliga tatorters expansion och berérs darfor inte.

422 RENNARING

Planomradet ligger i narheten av Riksintresse for Renndring enligt 3 kap. 5 § Miljobalken. Anpassning
till riksintresset for rennaring har varit grunden till varfor Kommunen redan i éversiktsplanen for Pitea
kommun som antogs 2016 valde placering till planerad bebyggelse samt utredningsomrade for
bebyggelse Gster om Pited centrum och just pa den platsen som nu omfattas av bl a detaljplanen for
Pitholmshdjden. Avsikten med Gversiktsplanen var att de framtida bebyggelseomraden inte pa nagot
vis skulle gora intrang i riksintresset.

4.3 MILJOKVALITETSNORMER

43.1 LUFT

Atgardsprogram for luft (partiklar PM10) i centrala Pited faststalldes av Kommunfullméaktige 2023-02-
13.

Bedomningen ar att denna detaljplans genomforande inte paverkar antalet dygn som
miljokvalitetsnorm (MKN) luft dverskrids i centrala Pited med malséttning att:

- Stadsutveckling oster planeras med hallbarhetsaspekter i fokus dar det ska vara latt att leva hallbart.

- Nérheten till Piteas stadskarna, trygga gang- och cykelvagar samt kollektivtrafik gor att omradets
genomforande inte bedéms bidra till 6verskridande av MKN inom eller utanfér planomradet.

4.3.2 VATTEN

Det finns tre vattenférekomster inom eller i anslutning till detaljplanen, se Figur 6. Vattenférekomsten
Stortrasket ligger uppstroms detaljplanerna. Utloppet fran Stortrasket sker via en back, en
vattenforekomst utan namn, vilken benamns Namnldsa backen. Allt dagvatten fran Pitholmshojden
avleds via Namnldsa backen till mottagande recipient Nordfjarden. En del av dagvattnet som avrinner
fran Stromnasbacken avleds via Namnlosa béacken till Nordfjarden och en annan del av dagvattnet
avrinner direkt till Nordfjarden.
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Figur 6 Figuren visar de vattenférekomster som finns inom och i anslutning till detaljplanerna

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 gj 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 bedémts till mattlig och bedémningen grundar sig pa matdata som

insamlats under ett ar och dar totalmangden fosfor visat vara en parameter som under sommaren

overskrids vilket ger en otillfredsstallande status sommartid for naringsimnen och vaxtplankton. Aven
den kemiska statusen har for vissa prioriterade &mnen sasom bromerad difenyleter, kvicksilver och
kvicksilverforeningar samt dioxiner och dioxinlika foreningar bedémts som uppnar ej god status da de
overskrider gransvéardena. Dessa amnen har dock pa grund av att det bedéms som tekniskt omojligt att
sanka halterna till under gransvardet for god kemisk ytvattenstatus fatt undantag med mindre stranga
krav. En del i detta &r att en stor del av paverkan kommer fran atmosfarisk deposition med langvaga

kélla utanfor Sveriges kontroll. Déremot géller fortfarande kravet lokala kallor.

Namnlosa backen &r ett mindre vattendrag som avvattnar Stortrasket och backens avrinningsomrade ar

ca 7,45 km2 och har enligt SMHI:s vattenwebb en medelvattenforing pa 0,06 m3/s, se Tabell 2.
Béacken ar grund, vilket framgar av Figur 7 och Figur 8.
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Namnldsa béacken Flode
(Vattenweb) (I/s)
HQ10 390
HQ50 510
MHQ 270
MQ 60
MLQ 10

Tabell 2 Tabellen visar modellerad vattenforing i Namnldsa backen hamtat fran SMHI:s vattenwebb (SMHI, 2023)

Figur 7 Figuren visar en sektion av Namnl6sa backen vid provtagningstillfallet den 2023-05-16 i provtagningspunkt 2
(Elsa Jonsson Nystrom, Sweco 2023)

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

Det forekommer, sedan 26 juni 2023, inga markavvattningsforetag inom planomradet. Dessa &r
avvecklade efter dom i mark- och miljédomstolen.

4.3.3 BULLER

En trafikutredning har tagits fram for Svartuddsvégen (Norconsult 2023-02-28). Enligt
trafikutredningen kommer Svartuddsvagens férlangning vid en etappvis utbyggnad att bdrja med att ha
funktionen av en lokalgata, med malpunkter langs gatan och utan genomfartstrafik. Vidare vid en
utbyggnad av hela lanken mellan N6tévagen och Lillakersvagen kommer vagen att i huvudsak fungera
som en huvudgata for trafik dels till/fran centrum, dels till/fran Haraholmen och E4 séderut.
Genomfartstrafik kommer ocksa att forekomma mellan Svartudden/Renén /NGton och Haraholmen/E4
soderut. Det vill saga for trafik med lokala start- och malpunkter. Vid eventuell framtida byggnation av
bron éver Nordfjarden kommer Svartuddsvagens forlangning att fa en tydligare koppling mot E4
norrut och skulle ddrmed kunna vara en del av det 6vergripande nétet och avlasta vag 506
Timmerleden. Da denna végstracka innebar en langre stracka ar en forutséttning for en éverflyttning av
genomfartstrafiken att framkomligheten ar god, sa att tidsdifferensen inte blir sa stor.

I den trafikmodell som tidigare tagits fram berdknades trafikflodet strax dster om Notévégen till 1400
fordon/dygn i alternativet utan bro (se Figur 9) och 2200 fordon/dygn i alternativet med bro (se Figur
10). Om exploateringen pa Renon/N6ton blir mer an 200 villor kan dock genomfartstrafiken 6ka nagot.
Aven etableringen av en skola i omréadet kan generera en ¢kad trafik, samtidigt som den uteblivna
affaren innebar att det beraknade trafikflodet blir ndgot mindre. Totalt sett bedéms forandringarna ge
ett nagot hogre trafikflode an vad som tidigare beraknats. Skillnaden mellan alternativen beddms vara
detsamma, det vill sdga 100 fordon/dygn pa Lillakersvagen och 800 fordon/dygn pa Svartuddsvagen.

Den relativt laga trafikokningen mellan de olika alternativen med och utan bro, tyder pa att en bro inte
kommer att ge sa stor effekt pa den langvaga genomfartstrafiken. | ett vidare perspektiv kan denna
utbyggnad av Svartuddsvagen aven ge konsekvenser som kréver stora atgarder i bland annat centrala
stan om inte en bro 6ver Nordfjarden byggs. Gator och korsningar med redan hég trafikméangd
kommer da belastas mer, detta redovisas i figur 9 och 10.

Figur 9 Karta 6ver 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 éverst. Skillnaden mellan
prognosticerade trafikfloden med nuvarande trafiksystem (se bild ovan) och detta alternativ redovisas under
(Trafikutredning Pitea Tatort)

Da Svartuddsvégens forlangning dster om centrumbebyggelse saknar direktutfarter och i forsta hand
bedéms tillhdra bilhuvudnatet, men inte det 6vergripande natet, foreslas lamplig hastighet pa strackan
vara 60 kilometer/timme.

4.4 MILJO

4.4.1 STRANDSKYDD

Omradet omfattas i mindre del av det generella strandskyddet i planomradets 6stra horn narmast
Stortrasket. Den delen av planen bevaras som naturomrade och intensionen med planen omfattar inte
att upphdva strandskyddet.

Kommunen och Lansstyrelsen &r eniga om att vattendraget Namnlosa bécken inte omfattas av
strandskydd.

442 DAGVATTEN

I nulaget bestar omradet av naturmark och det finns inget dagvattenledningsnat inom omradet. Det
finns dock diken inom omradet - dels diken utmed befintliga vagar i anslutning till planomradet, dels
utdikningar som aterfinns inom omradet med delvis igenvuxen akermark samt finns det tidigare
vatmark i anslutning till Namnldsa backen.

4.4.3 INVASIVA FRAMMANDE ARTER

Under faltarbeten har det konstaterats vaxtplatser med den invasiva arten jattebalsamin (Impatiens
glandulifera) inom delar av planomradet. Det gar inte att utesluta att invasiva frammande arter finns i

andra delar av omréadet.

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 angransar till befintliga bostader och service med vaginfrastruktur inom
den geografiska avgransningen for Pitea stad.

4.5.2 RISK FOR OVERSVAMNING

| dagvattenutredningen (Sweco 2023-09-07) har det analyserats avrinningsomraden och rinnstrak inom
omradet. Utifran avrinningsanalysen har det konstaterats att det finns tva instangda lagpunkter i
sydvastra delen av Pitholmshdjden mellan plangransen och in en bit pa omradet for skola och
idrottshall. Likasa finns det en del mindre instangda omraden i anslutning till den utdikade vatmarken.
Dessa bedéms dock som sa pass marginella att de inte kraver nagon atgard.

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

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

4.5.3 FORORENAD MARK

Det finns inga kanda fororeningar inom planomradet.

454 RADON
Omradet ligger inom hagriskomradet for markradon.

| samband med den geotekniska undersokningen (AFRY, 2023-02-27) utfordes en radonmatning med
hjalp av ROAC-burkar i 4 stycken borrpunkter. De uppmatta véardena varierar kraftigt dar tre av
métningar understiger 5 kBg/m3 varav en borrpunkt har paverkats av vatten. Radonhalten i markluft ar
normalt storre &n 5 kBg/m3 och lagre varden kan tyda pa att matningen misslyckats. En méatning har en
radonhalt pa 42 kBg/m3 vilket motsvarar "Normalradonmark” (10-50kBg/m3), vilket innebéar en
rekommendation av radonskyddat byggande. Radonatgérder ska leda till att de riktvarden som finns

faststéllda for radon i inomhusluften ska underskridas.

Omradet kan klassas som normalradonmark, saledes bor radonskyddande atgarder utforas, se
Boverkets dokument ”Atgérder mot radon i bostader”. Det kan dock finnas en lokal variation och
matvardet 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.

17 (42)



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

Figur 12 Sur sulfatjord, klassade ytor (SGU 2023)

Darfor genomforde AFRY 2022 geoteknisk utredning dar man bl a hade som uppdrag att angréansa
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. Okulart hade dessa jordar inte klassats som
sulfidhaltiga. For att sékerstalla 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 béde kort och 1ang sikt, se MUR, AFRY 2023-02-27. Omrédet med
lerig silt och darmed risk for sulfidjord har tolkats in och visas i sulfidjordskarta, Figur 13 och 14. Det
ar viktigt att notera att tolkningen i utredningen ar valdigt oversiktligt eftersom det ar svart att veta var
forekomsten slutar nar det har patraffats i ett borrhal men inte i narliggande borrhal.

Forekomsten av sulfidjord beddms vara véldigt lokal i och med att det endast bekraftats i en
undersokningspunkt som dessutom ligger strax utanfor omradet som planeras att bebyggas. Det
bedoms darfor som att sulfidjord ej kommer patraffas vid schakt for grundlaggning av byggnader i
nagot av scenarierna 1 eller 2, men att risk finns att det patréaffas vid t.ex. ledningsschakter i omradet
med lerig silt enligt Figur 13 och 14.
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Figur 13 Sulfidjordskarta med scenario 1, AFRY 2023

Figur 14 Sulfidjordskarta med scenario 2, AFRY 2023

Grundad pa resultaten pa utredningen bestamde kommunen att placera exploateringsomraden utanfor
omradet med lerig silt och valde Scenario 2 som utgangspunkt.
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456 HASTHALLNING

Narmaste hasthallning ligger ca 195 meter soder om korsningen Norra Pitholmsvagen/ Lillakersvagen
och ca 400 meter till narmaste kvartersmark inom den aktuella detaljplanen. Baserat pa avstand samt
att planomradet ligger betydligt hdgre upp i terrangen och bakom redan befintlig bebyggelse gor
kommunen bedémningen att hasthallningen inte har negativ paverkan varken for de planerade nya
bostéder eller skola och idrottshall som &r enligt planforslaget placerad 800 meter bort.

4.6 GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Geotekniska utredningar har genomforts for att utreda omradets forutsattningar for exploatering och
grundl&ggning.

Markteknisk undersokningsrapport, PM Geoteknik Pitholmshéjden, AFRY 2023-02-27.

Ytlagret vastra delen av omradet bestar av ca 0,1 - 0,9 m torv, humus samt vaxtdelar. 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 véastra delen av
omradet, mellan undersokningspunkt 22AF021 och 22AF019. Mindre myrar/vatmarksomraden finns
aven inom omradet omkring undersokningspunkt 22AF032-33 samt direkt norddst om omradet i
“Langmyran”. Torvmaktigheterna har ej undersokts.

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

Ytlagret dstra omradet bestar generellt av ca 0,1 - 0,4 m torv, humus och véxtdelar. Ytlagret
underlagras av varierande sediment som i huvudsak &r sand och silt ner till 1,7 m. Morénen patraffas
vid djup ca 0,3 till 3,0 m vilket &r avslutande djup for skruvprovtagningen. Moranen har okulart
bedomts till en grusig sandig siltmoran med varierande innehall av silt.

Jord-bergsondering har utforts i omradet dar bergnivaerna har faststallts vara mellan ca +15,06 och
+18,73.

Grundlaggning av byggnader bedéms kunna ske med platta pa mark efter urgravning av lésa sediment
till fast moran och aterfyllning av friktionsjord till nskad grundlaggningsniva, alternativt med plintar
som fors ner till fast moran pa djup som inom omradet varierar mellan cirka 1 och 3 meter. Kallare bor
undvikas med tanke pa den hoga grundvattennivan, men om kéllare dnskas bor den byggas av vattentat
betong. Permanent sankning av grundvattennivan kan vara en méjlighet men kraver tillstand och bor
undvikas.

All férekommande organisk jord och I6sa sediment ska gravas bort och erséattas av friktionsjord. All
grundlaggning ska ske tjalfritt och valdranerat. Tjaldjupet inom omradet ar ca 2,5 m. Fyllning under
barande konstruktioner ska besta av minst materialtyp 2, tabell CE/1 i AMA Anlaggning 20. Packning
enligt tabell CE/4.

Nér planerad placering av byggratter har preciserats kréavs kompletterande undersdkningar i lage for
byggratterna for att i detaljprojektera och dimensionera grundl&ggningen.

4.7 HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Grundvatten har matts i 6ppna borrhal samt i installerade grundvattenrér. Matningarna visar att
grundvattnet varierar, inom ca 0,1 till 1,8 m u.my. inom hela omradet. Se Figur 15 for karta Gver
uppmatta grundvattendjup. Grundvattennivan ligger generellt ytligare i den lagre terrangen och nagot
djupare i de hogre omradena. Grundvattennivan kan forvantas variera éver aret kan ligga hogre framst
efter sndsmaltning eller efter perioder med langvarigt regnande.
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Figur 15 Karta grundvattendjup (AFRY, 2023)

4.8 KULTURMILJO

48.1 FORNLAMNINGAR
Ingen fornlamning eller annat finns i omréadet enligt RAA Fornsok.

Lansstyrelsen Norrbotten, kulturmiljofunktion, bedémer 2023-12-01 att baserad pa Lantmateriets
historiska kartor finns det inga indikationer pa aldre bebyggelse inom planomradet och darfor behdver
inga ytterligare kulturhistoriska eller arkeologiska utredningar utforas infor arbetet med och
faststallandet av aktuella detaljplanen.

482 STENGARDSGARD

Det har upptéckts stengardsgardar (stenmurar) pa tva stallen inom planomradet - narmast korsningen
Norra Pitholmsvégen/ Lillakersvagen och inom kvartersmarken for gruppbebyggelse. Kommunen som
markégare har sokt om dispens for att avveckla dessa.

Lansstyrelsen har 2023-10-20 med sitt beslut nr 11586-2023 avvisat ansdkan om dispens med
motivering att stenmuren inte ar beldgen i jordbruksmark utan utgér avgransning mellan tva numera
obebyggda tomter. Darmed omfattas stenmuren enligt L&nsstyrelsen inte av
biotopskyddsbestdmmelserna och dispensanstkan kan inte prévas utan ska i stallet avvisas.

Lénsstyrelsen informerar att dock avvisning kan stenmurar i landskapet hysa natur- eller
kulturhistoriska varden och bér om mojligt bevaras dven om de inte omfattas av skyddslagstiftningen.
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Kommunens beddomning ar att méjligheten for att bevara delar av stenmurar bor undersokas i
genomférande skede.

Figur 16 Stengardsgard inom kvartersmarken for gruppbebyggelse

4.9 FYSISK MILJO

Nordvéast om planomradet ligger planomradet for Stromnéasbacken etapp 2, i vilken det sérskilda
boendet (SABO) for aldre haller pa att byggas. Byggnaden beriknas vara fardigstalld sent pd hésten
2024, med inflyttning runt arsskiftet 24/25.

| soder angransar planomradet mot befintligt villaomrade langs Norra Pitholmsvégen.

Strax intill tillfartsvégen till fore detta sopbranningsstationen ligger byggnader som tillhér Pitholmens
Jaktvardsforening.

4.10 SOCIALA

Naturomradet inom planomradet innehaller sociala varden i form av stigar, mountainbike (MTB) - och
skoterleder.

4.11 TEKNIK

Planomradet har idag nérhet till infrastruktur da det galler VA, dagvatten, varme, el och bredband.
Verksamhetsomrade for VA byggdes ut mellan 2019 - 2020 och inkluderar nu d&ven Noton och Rendn.
Planomradet ligger inom verksamhetsomradet for VA.

4.12 SERVICE

Planomradet dr belaget ca 2,0 km fran Coop och kommunhuset, inte langt darifran finns hela Centrums
utbud med restauranger, caféer banker och 6vrig kommersiell och offentlig service.

22 (42)



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

Narmaste forskola ar belagen 600 m fran planomradet, narmaste lagstadieskola ar Stromnas skola som
ligger ca 1,3 km bort och ndrmaste mellanstadieskola ar Pitholmsskolan och ligger ca 1,6 km bort.
Narmaste gymnasieskola ar Strombackaskolan som ligger ca 2,0 km bort. Det planeras for en ny lag-
och mellanstadieskola inom planomradet for Pitholmshojden.

Pited sjukhus ligger ca 1,8 km bort.

4.13 INFRASTRUKTUR

Det finns en befintlig skogsvag inom omradet. Via skogsvagen kommer man fram till bl a fore detta
sopbrénningsstationen.

4.14 POSTUTDELNING

Post ska kunna delas ut miljovanligt, kostnadseffektivt, trafiksakert och med hénsyn till arbetsmiljon
for chaufférer och brevbérare. For att det ska kunna genomforas i praktiken behdver utdelningen
standardiseras. Vid nybyggnation av flerfamiljshus ska man ta emot sin post i en fastighetsbox pa
entréplan. En placering som inte ar godkénd leder till att posten inte bdrjar delas ut till adressen.

4.15 ANNAT

4.15.1 MEDBORGARDIALOG

Som ett underlag till planarbetet har en medborgardialog genomforts. Syftet med dialogen var att fa in
synpunkter kring planeringen av Stadsutveckling 6ster och att fa en uppfattning om hur intressanta de
nya bostadsomradena Strémnasbacken och Pitholmshdjden ar att boséatta sig i for befolkningen.

Medborgardialogen bestod i en webbaserad enkat riktad till allmanheten samt fokusgruppdialoger med
107 barn.

414 personer, varav 18 procent barn och unga under 20 ar och 10 procent 65 ar och éldre besvarade
enkaten.

4.15.2  INRIKTNINGAR FOR STADSUTVECKLING OSTER: BOENDE FOR EN
HALLBAR LIVSSTIL

Enligt den genomférda Medborgardialogen har kommunen landat i inriktningar for Stadsutveckling
oster - utvecklingen bor vila pa tanken om att det ska vara latt att leva hallbart. Ekonomiskt for bade
individ och samhalle, for var miljo och for alla manniskor som bor i omradet. Ett bostadsomrade dar
du lika garna vill vara ute som inne. Du kommer att ha naturen runt knuten och har finns fantastiska
mojligheter for god livskvalitet for de som bor har. Omradet ska préaglas 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, tillgangliga promenadstrak och
skogslekplatser finns nara — for fysisk aktivitet, lek, samvaro, enskildhet och friluftsliv. Naturen och
skogen bidrar till valbefinnande och halsa.

Nara till allt — Omradet ligger knappt 3 km fran Piteds stadskarna, men narhet till skog och vatten.
Trygga gang- och cykelvéagar samt kollektivtrafik gor vardagslivet enkelt och jamstéllt. Narhet till
stadsdelscentrum med handel och service, till skola/forskola och till motions- och
rekreationsanlaggningar ger livskvalitet.

Kénsla av sammanhang — Bebyggelse och nérmiljo 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.
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Lé&tt att leva hallbart — Omradet planeras och byggs for en minskad miljo- och klimatpaverkan samt
okat kretsloppstank. Bara genom att bo har har individen och familjen tagit ett stort steg mot en hallbar
livsstil. Du kan dessutom enkelt géra aktiva miljé- och klimatvanliga val i vardagen.

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 andring och utvidgning av Stadsplan for del av Norra
Pitholm (6:12 mfl), DO151(faststalld 1975-04-25) med intensionen att bekréfta den gallande
detaljplanen géallande en mindre del av fastigheten Pitholm 7:2.

5.1.2 GRUNDKARTA
Grundkarta daterad 2023-11-08 har anvants som underlag till detaljplanen.

5.1.3 OVERSIKTSPLAN
Pited kommuns oversiktsplan OP2030, aktualitetsférklarad 2021-03-22 § 23.

5.1.4 MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING

En undersokning av planens miljopaverkan, enligt plan- och bygglagen och miljébalken har genomforts av
Samhallsbyggnad, Pitea kommun.

Planens genomforande bedoms inte kunna medfora betydande miljopaverkan. En strategisk
miljokonsekvensbeskrivning beddms inte behdva genomforas.

Léansstyrelsen har 2023-09-18 tagit del av kommunens stéllningstagande och delar kommunens bedémning att
planen inte kan antas medfcra en betydande miljopaverkan.
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5.1.5 SARSKILT BESLUT OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Planen antas inte medfora en betydande miljopaverkan. En strategisk miljébedémning och dar tillhérande
miljokonsekvensbeskrivning behover darfor inte goras. Beslutet har offentliggjorts pa kommunens anslagstavla
under tiden 2023-12-01 — 2023-12-15.

5.2 UTREDNINGAR

5.2.1 INVENTERING AV NATURVARDEN OCH SOCIALA VARDEN

Under aren 2017-2019 genomfordes det inventering av naturvarden och sociala varden pa kommunal
mark i Pited kommun.

5.2.2 GEOTEKNISK UTREDNING

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

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

En markteknisk undersékningsrapport / Geoteknik (MUR/GEO) fér Pitholmshdjden finns framtaget av
AFRY 2023-02-27 som underlag till detaljplanen.

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

5.2.3 TRAFIKUTREDNING

En trafikutredning for Svartuddsvéagen finns framtaget av Norconsult 2023-02-28 som underlag till
detaljplanen.

En trafikutredning for Pitea tatort finns framtaget av Norconsult 2023-05-15 som underlag till
detaljplanen.

En analys Kapacitet korsningar SUO finns framtaget av Norconsult 2023-12-06 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 vatmarksutredning finns framtaget av WSP 2020-12-11 som underlag till
detaljplanen.

5.3.2 MEDBORGARDIALOG

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

5.3.3 PROJEKTERING

Projektering av vagomraden samt hojdsattning av kvartersmark pagar parallellt med detaljplanen.
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6 KONSEKVENSER

6.1 FYSISK MILJO

Villor

Planforslaget mojliggor for minst 68 st villor. Minsta storlek for bostadsfastigheten for villa &r reglerat
att vara 1100 kvm, men pa plankartan redovisar man en mdjlig fastighetsindelning dar ungefarlig
fastighetsstorlek ar ca 1200 kvm. Takvinklarna pa villor ar reglerade att vara mellan 14 och 38 grader.
Stdrsta byggnadsarea for villatomt ar 250 kvm och minsta byggnadsarea for huvudbyggnad &r 100
kvm. Det ar reglerat med planen att byggnad inte far sta narmare fastighetsgrans &n 4,5 m, mot gatan
reglerar "prickmarken” att byggnad inte ska sta narmare gata ar 6 m. Max nockhdjd for huvudbyggnad
ar 9 m, max byggnadshojd for komplementbyggnad ar 3,5 m. Kallare far inte finnas och bara
friliggande villor &r tillatna.

Samma bestammelser géller for den enskilda nya bostadsfastigheten vid Norra Pitholmsvégen.
Gruppbebyggelse — par-, rad- och kedjehus

Planforslaget mojliggor 3 omraden dér man kan bygga radhus eller flerbostadshus i mindre skala.
Nockhojden for dessa ar reglerat att vara max 11 m och dess komplementbyggnader far ha en maximal
nockhojd pa 5 m. Omraden beraknas inrymma upp till 44 bostader om typologin radhus viljs. Kéallare
ar dven hér uteslutet.

Flerbostadshus

Narmast omradet for skola och idrottshall mojliggors det i planforslaget for flerbostadshus. | omradet
narmast allén kan det finnas centrumverksamheter pa bottenplan som i symbios med skola och
idrottshall kan bidra till ytterligare motesplatser inom omradet. Det &r reglerat med planen att byggnad
inte far sta narmare fastighetsgrans an 4,5 m, mot gatan reglerar ”prickmarken” att byggnad inte ska sta
ndrmare gata ar 6 m. Hogsta nockhojd har &r reglerat pa 15,5 m, kallare far inte finnas.

Skola och Idrottshall

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

Nar det galler bestammelser for flerbostadshus samt skola och idrottshall da reglerar planforslaget att
fargade fasader ska fargsattas med svarta mellan 40xx och 70xx och en kulérthet om minst xx05.
Fargfamiljen ska ligga inom spannet G30Y till Y80R. Allt enligt NCS-systemet. Den bestdmmelsen
syftar pa att anpassa fasadkulorerna till omgivningen, skogen. Detta ger ett brett spektrum av grona,
gula och rgda kulorer att valja emellan och intensionen &r inte att utesluta att detaljer samt mindre ytor
pa fasaden som kan vara i avvikande kulérer. Som fargade fasader raknas 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 gronomradet och vardekéarnorna med natur och
rekreationsvarden inventerade mellan 2017 - 2019.

Stignatet som utgor ett stort socialt varde inom naturomradet har i storre delar bevarats. | delar av
planomradet dar det planeras exploatering har den nya bebyggelsen utformats sa att nya rérelsemonster
kan skapas mellan den befintliga och det nya.

Med aterskapande av vatmark bidrar man inte bara till dagvattenlosningen till de nya bostadsomradena
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utan det bidrar dven lokalt till positiva effekter for den biologiska mangfalden. Generellt sett utgor
vatmarker viktiga livsmiljoer for en stor mangd arter, bade kraldjur, insekter och faglar. For den
biologiska mangfalden kommer dtgarderna rent specifikt att skapa viktiga element i form av en storre
méangd dod ved. | den déda veden kommer insekter gynnas, vilket i sin tur exempelvis kan bilda goda
fodosoksomraden for exempelvis olika hackspettsarter.

Andra forvantade positiva effekter for den biologiska mangfalden ar omradets potentiella lamplighet
som fortplantingsomraden for grod- och kraldjur.

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 sarskild hansyn till fosforreducering.
Dérav har utgangspunkten varit att omhanderta hela 1-arsregnet for rening och pa sa vis ta hand om det
dagvatten med de hogsta halterna dagvattenfoéroreningar.

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

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

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

For det dagvatten som uppkommer inom Pitholmshdjden foreslas dikesldsningar. Pitholmshajden har
stort omrade tillgangligt nedstroms exploateringarna for att hantera dagvatten innan det avleds till
Namnl6sa backen. Férslaget for Pitholmshodjden ar férsedimenteringsdammar i anslutning till dikenas
slappunkter som féljs av en konstruerad vatmark, se Figur 19. | det hér fallet finns det dven planer pa
att rekonstruera det befintliga vatmarksomradet och det finns manga fordelar ifall dessa kan ske
samkoordinerat sa att de kan dra nytta av varandra och bade dagvattenrenande atgarder som
naturvarden kan forstarkas. For att uppna den berdknade reningen behdver vatmarksdelen vara minst
600 m2 stor.

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

Bada detaljplanerna kommer efter exploatering att medféra en 6kad avrinning fran omradet i och med
att ytor hardgors och utifran att klimatet gor att arsnederborden forvéantas cka jamfort med nulaget.
Och med en 6kad arsnederbord okar ocksa fororeningstransporten fran omradet. Men med
dagvattenrenande atgarder kan detta minskas.

For Pitholmshojden &r ytorna inom detaljplanen fordelade pa ett mer fordelaktigt vis avseende
dagvattenhanteringens mojligheter att reducera fosfor. Detta da det finns tillrackliga ytor nedstroms de
exploaterade omradena for att skapa en god dagvattenhantering med bra majligheter till effektiv
rening. Att dessa ytor dessutom dven sammanfaller med det omrade som tidigare utgér utdikad
vatmark gor att dagvattenhanteringen kan kombineras med aterstéllandet av vatmarksomradet och tillse
gynnsamma forutsattningar bade for dagvattenandamal, utjamning av floden, skyfallshantering och
restaurering av vatmarken samt om viljan finns d&ven majligheter for att skapa attraktiva gronomraden
for rekreation och gynnande av biologisk mangfald. For Pitholmshdjden kommer den foreslagna
dagvattenhanteringen att bidra till att féroreningsbelastningen fran omradet efter exploatering att kunna
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reduceras till samma nivaer som i nuléaget eller till lagre nivaer for vissa amnen.

Figur 18 Figuren visar principiellt forslag till dagvattenhantering for Pitholmshojden (Sweco, 2023)

Provtagningen i Namnlésa backen har inte kunnat pavisa signifikant forhojda bakgrundshalter for
fosfor, matvardena i backen i anslutning till utloppet fran sjon visar pa lagre halter an
detekteringsvéardet for analysmetoden. Ett visst tillskott sker till badcken i samband med att den passerar
den utdikade vatmarken men det gar inte att saga 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 dar halterna i
bécken blir betydligt hogre aven efter hansyn tagits till utspadningen. Vattnet i biflodet hade hoga
varden for fosfor och dven om flddet bedémdes som litet &r masstransporten fran biflodet betydande.

For detaljplanernas del innebar det hér att den del av dagvattnet som avrinner fran de exploaterade
ytorna till Namnl6sa bédcken kommer att behdva béra sin egen fosforreducering inom detaljplanen,
nagot som denna rapport visar & maojligt med foreslagen dagvattenhantering. | dagvattenutredningen
(Sweco 2023-09-07) beddéms det att planen kan genomféras utan att riskera att forsdémra Nordfjardens
status eller dventyra dess majlighet att uppna faststéallda miljokvalitetsnormer.

6.3.2 SKYFALLSHANTERING

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

Pitholmshojdens planforslag ger mojlighet att i forprojekteringen av omradet sakerstélla att det finns
kontinuerlig lutning langs med alla gatorna i omradet ned mot Namnl6sa backen. Om det sakerstalls i
forprojekteringen gors bedémningen att extrema nederbdrdshandelser kan hanteras med liten till ingen
paverkan pa fastighetsmark. En punkt i planen &r av sarskild vikt, markerad med rod farg i figur 18,
"slappunkt for dagvatten”. | den punkten behover det sékerstallas att ytavrinnande vatten kan passera
mellan fastigheterna och vidare ned mot Namnldsa backen/nytt dagvattendike. Om inte det gors skapas
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ett instangt omrade med risk for dversvamningar vid kraftiga regn.

Nedstroms planomradet, langs med Namnldsa Backen, finns fa till inga skyddsobjekt fore Namnldsa
backen passerar under N6toévagen 1,3 km norr om planomradet. Fére trumman under Notovagen finns
ett storre vatmarksomrade som, tillsammans med planerad aterstallning av vatmarken inom
planomradet, kommer att bromsa flodena kraftigt. I och med de tva vatmarkerna bedéms inte det
foreligga nagon risk for nedstroms liggande objekt.

6.4 MILJOKVALITETSNORMER

Detaljplanens genomférande bedéms 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 trafikmangder pa forlangningen av Svartuddsvagen narmast aktuella planomradet,
trafikfloden inklusive trafikokning fran planerade exploateringar, har redovisats i ”Trafikutredning
Svartuddsvéagen” (Norconsult 2023-02-28), se Figur 9 och Figur 10.

Trafikutredningen (Norconsult 2023-02-28) visar tva alternativ efter planerade exploateringar dar
Stadsutveckling Oster &r en del. Den visar trafikfléden inklusive trafikokningar:

- 1000 fordon per dygn efter alla exploateringsomraden ar utbyggda utan bro 6ver Nordfjarden
(Figur 9) och

- 1800 fordon per dygn efter alla exploateringsomraden ar utbyggda med bro 6ver Nordfjarden
(Figur 10)

Med hjélp av Boverkets riktlinje ” Hur mycket bullrar vagtrafiken? (boverket.se) ” gér kommunen
bedémningen att bullernivan inom kvartersmark (bostader, skola och idrottshall) klaras och dverstiger
inte gallande riktvardena da minsta avstand fran kvartersmark till Svartuddsvéagens mitt ar 60 m. 1
bullerdiagram presenterad i Figur 19 har man utgatt férutom de prognostiserade trafikfloden fran
hastighet 60 km/h och avstand fran gatumitt 60 m. Hojdskillnaden pa gatan och omkringliggande
vegetation och byggnader ar dock inte medréknad denna bedémning, denna aspekt kan ocksa ha stor
paverkan pa bullernivan.
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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 51 dBA ekvivalent ljudniva 60 meter fran gatumitt

6.5.2 SULFIDJORD

Sulfidjord som patréffas vid schaktningsarbeten kraver sarskild hantering. Lokalt kan det omhéndertas
inom omradet genom dessa laggs upp med ett tackande lager pa ett sadant satt att uttorkning och
oxidation forhindras. Det tackande lagret kan t.ex. besta av blandkornigt jordmaterial sasom tat moréan
(materialtyp 3B) med en tjocklek om minst 1 m.

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

6.6 SOCIALA

6.6.| BARN

Detaljplanen bedéms skapa goda forutsattningar for barn att transportera/ta sig sjalva till skolan och
andra aktiviteter, bade via god gang- och cykelviagnat men dven med kollektivtrafik.

Delomradenas innergardar majliggor ett generdst utrymme for lek for barn i olika aldrar.

6.7 RIKSINTRESSE

6.7.1 RORLIGT FRILUFTSLIV

Planomradet ligger inom omrade med Riksintresse for rorligt friluftsliv enligt 4 kap. 2 § Miljobalken.

Riksintresset &r inte avsett att forhindra befintliga tatorters expansion och berérs darfor inte av planens
genomfdrande.
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6.8 TRAFIK

6.8.1 KORSNINGAR KAPACITET (STATLIG VAGNAT)
Kommunen har utfort analyser av kapaciteten i korsningar kopplat till detaljplanerna, se bilaga
Kapacitet korsningar (Norconsult, 2023-12-06). Analyserna baseras pa underlag och
uppgifter fran Trafikutredning Pited tatort (Norconsult, 2021-01-28) och Trafikutredning
Svartuddsvédgen (Norconsult, 2023-02-28). | analysen har Kommunen, som tillagg till
trafikutredningarna, aktualiserat uppgifter gallande markanvandning och hur stor trafikalstring
bostaderna och verksamheterna forvantas genererar inom bada detaljplanerna.

| Trafikutredning Pitea tatort finns underlag éver belastningen pa korsningar baserat pa all
exploatering som férvantas inom Pitea tatort. De korsningar som bedémts vara aktuella och med
behov av kapacitetsanalys ar féljande:

- Vag 506 Havsbadsvagen/Lillakersvagen (TRV vaghallare)

- Vag 506 Havshadsvagen/Lasarettsvagen/Munksundsvagen (TRV véghallare)

- Svartuddsvagen/Sundsgatan (Kommunal vaghallare)

- Svartuddsvagen/Lasarettsvagen (Kommunal vaghallare)

Korsningen Timmerleden vag 505/Svartuddsvégen ar gron (bedéms som god kapacitet) i
trafikutredning Pitea tatort. Trafikokningen av aktuella detaljplaner bedéms inte dverstiga den totala
forvantade trafikokningen inom Pitea tatort, darfor bedoms det inte behdvas nagon djupare
kapacitetsanalys av den korsningen.

Resultatet visar att de planerade exploateringsplanerna kommer generera dkade trafikfloden. |
huvudsak bedéms trafikflodena fordela sig vésterut langs Svartuddsvagen och vidare mot
Sundsgatan och Timmerleden, men en mindre andel bedoms trafikera Lillakersvagen och
Havsbadsvagen. De tillkommande trafikflodena bedoms i forsta hand paverka kapaciteten i
korsningen Svartuddsvagen/Sundsgatan som redan idag beddéms ha bristande funktion.

Kapaciteten i korsningen Svartuddsvégen/Lasarettsvagen och i cirkulationsplatsen vag 506
Timmerleden/Havsbadsvagen/Lasarettsvagen/Munksundsvéagen bedéms fortfarande vara goda.

For korsningen vag 506 Havsbadsvagen/Lillakersvagen har en kapacitetsberakning gjorts som
visar pa att kapaciteten i korsningen fortsatt kommer vara god dven med de tillkommande
trafikflodena fran exploateringsplanerna. Av trafikméatningarna pa vag 506 Havsbadsvagen
framgér att dimensionerande timme utgdr cirka 8-9 % av ADT, men i de bedémningarna och
berékningar som gjorts har dimensionerande timme antagits utgora 12 %. Darmed kan
kapacitetsbedémningarna och berdkningarna anses ha en marginal for felaktiga antaganden
samt eventuella trafikbkningar i framtiden.

Kommunens bedémning &r att den aktuella detaljplanen och detaljplanen for Stromnasbacken etapp 2
inte har sadan paverkan pa kapacitet och trafiksakerhet att atgarder behévs pa korsningspunkter mot
Trafikverkets vagnat/Timmerleden, exempelvis Lillakersvagen.

6.8.2 MOTORTRAFIK

Hastigheten pa Svartuddsvagen inom den aktuella detaljplanen planeras till 60 km/h och anpassas efter
omkringliggande miljo och stadsbilden for att uppna god trafiksékerhet

Det planeras bara for en utfart for biltrafik till omradet, detta sker via Svartuddsvégen.
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Figur 20 De olika gatusektionerna inom planomradet

Figur 21 Sektion Svartuddsvagen, markerad med svart farg pa Figur 20

Infarten till omradet, den centrala axeln, planeras som allé och kommer att inrymma tva tradrader,
korbana och separerad gang- och cykelvag.

32 (42)



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

Figur 22 Sektion Allé, markerad med lila farg pa Figur 20

Diagonalt genom planomradet planeras det for en gatusektion som inrymmer korbana med separerad gang- och
cykelvég.

Figur 23 Sektion diagonal gata, markerad med bla farg pa Figur 20

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

Figur 24 Sektion villagata, gron farg pa Figur 20

6.8.3 GANG- OCH CYKELTRAFIK

En separerad gang- och cykelvag ar planerad diagonalt genom planomradet samt i nord-sydlig riktning
for att koppla ihop omradet bade med Svartuddsvagen och med de befintliga omradena i séder. Den
planerade gang- och cykelvagen kopplas ihop med befintlig gang- och cykelvagsnit i korsningen
Norra Pitholmsvagen/ Bryggmansvagen och Norra Pitholmsvagen/ Lillakersvagen samt med det
planerade gang- och cykelvagsnatet inom omradet for detaljplanen for Stromnésbacken etapp 2.

Tillgang till stigarna inom naturomradet sakerstélls genom att behalla stor del av de redan befintliga
slappen. Delar av den befintliga skogsvagen som leder till fd sopbranningsstationen spérras av och
omvandlas till gang- och cykeltrafik.
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Vid den planerade skolan och idrottshallen &r det planerat att gang- och cykelvagens sektion bér vidare
motiven av allé med tradrader som bl a fungerar som en buffert mellan skolan och idrottshallen.

Figur 25 Sektion separerad gang- och cykelvag bredvid skola och idrottshall, orange farg pa Figur 20

De 5 m breda separerade gang- och cykelvéagar som kopplar ihop omradet med det befintliga gang- och
cykelvagsnatet vid Norra Pitholmsvagen/ Bryggmansvéagen och Norra Pitholmsvéagen/ Lillakersvagen
planeras for att kunna anpassas till och i naturomradet som de passerar och far darfor ett vagomrade
med bredden 15 m.

6.8.4 PARKERING

Pited kommun har en faststalld parkeringsnorm for bil- och cykelparkering (2018-02-19 § 10).
Planomradet 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 vager ocksa in
biltathet, boendetathet och fardmedelsval.

Samhallsbyggnad gér bedomningen att Stadsutveckling Oster kan klassificeras som Zon 2 — Stad,
baserad pa den planerade boendetatheten, biltatheten och val av fardmedel. Alla delomraden bedéms
kunna l6sa bil- och cykelparkeringsbehov enligt parkeringsnormen for Zon 2 inom sin
anvandningsgrans.
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Figur 26 Parkeringsnorm. Karta 6ver zonindelning. Planomrade markerad med rod ring

Vid genomférande ska gallande parkeringsnorm féljas.

6.8.1 DJUR- OCH FRILUFTSLIV

Intensionen med planen ar att behalla och forstarka friluftsliv i planomradet for detta har
forutsattningar skapats. Nuvarande stigar och leder behdver delvis anpassas till planerad bebyggelse.
Behov av tunnlar och vildpassage fér bade djur- och friluftsliv ar viktiga for helheten och ska darfor
utredas i genomfdrande skede.

6.8.2 SKOGSFASTIGHETER

Det finns flertal skogsfastigheter norr om planomradet som nyttjas aven aktivt for friluftsliv i olika
former. Kommunen ser att genom dialog mellan skogsagarna och friluftsforeningar &r

det mojligt att styra bade friluftsaktiviteter och skogsbruk pa sattet som majliggor samexistens.

Nar det géller tillgang till dessa fastigheter hanvisar kommunen till de befintliga skogsvéagarna i
omradet. Vid behov av nya skogsvagar ska samarbete mellan fastighetségarna ske dar kommunen sjalv
ar en av parterna. Dialog med skogsédgarna har paborijats under detaljplanearbetet.

6.8.3 KOLLEKTIVTRAFIK

Det planeras for busstrafik med flera/nagra tillganglighetsanpassade hallplatser langs den nya
Svartuddsvagen. Anslutande gang- och cykelvéagar planeras ansluta mot hallplatserna for att 6ka
mojligheten att resa hallbart.

6.8.4 AVFALLSHANTERING

Det ar kommunens skyldighet att tillse att hushéllsavfall och darmed jamforligt avfall samlas in,
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behandlas och slutligen omhandertas. Det ar Pitea Renhallning & Vatten AB (Pireva) som har det
overgripande ansvaret for delar av det kommunala renhallningsansvaret.

Det &r viktigt att tillgangligheten for fordonet som ska hamta avfallet beaktas. Angéring av
renhallningsfordon ska kunna ske pa ett tryggt satt och markbelaggning ska vara anpassad for fordonens
belastning.

7 GENOMFORANDEFRAGOR
7.1 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

7.1.1 FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

Planen mgjliggor for avstyckning av 68 stycken bostadsfastigheter for villor i storlek 1200 kvm.
Planen reglerar dock minimum storlek for bostadsfastighet for villa som motsvarar 1100 kvm vilket
kan betyda att fler fastigheter &n 68 kan bildas och storleken pa fastigheter kan varieras vid behov.

Utover bostadsfastigheter for villor mojliggor planen for avstyckning av 44 st bostéder i form av
radhus om man onskar stycka av for varje bostad. Alternativt kan man ocksa stycka av dessa for
flerbostadshus i mindre skala och darigenom bilda 4 fastigheter.

Planen majliggor ocksa for avstyckning av:
- 1 fastighet for 15-20 st bostader i form av gruppbebyggelse (par-, rad- eller kedjehus)

- 2 fastigheter for avstyckning for flerbostadshus varav 1 tomt med majlighet till centrumverksamhet
pa bottenplan

- 1 fastighet for skola och idrottshall

- 2 fastigheter for transformatorstation

- 2 fastigheter for teknisk anlaggning t ex pumphus mm

Vagomraden och naturomraden ligger kvar som del av Pitholm 60:16 efter genomforandet.

7.1.2 RATTIGHETER

Da elforsorjning inom planomradet behdver byggas om ska avtalsservitutet for transformatorstationen
25811M-13/2414.1 som belastar Pitholm 60:16 (se Figur 28) upphora pga att den saknar behov pa den
nuvarande platsen.

Avtalsservitutet 5-PTJ-1832.1 till forman till Pitholm 10:25 som belastar Pitholm 60:16 (se Figur 28)
ska kvarsta enligt planforslaget.

En mindre del av samfalligheten Pitholm S:6 omfattas av planomradet, planforslagets intension &r att
bekrafta befintliga forhallanden, ingen andring &r planerad.

Nya allménnyttiga ledningar har planerats inom allmén platsmark (inom anvéndning av [NATUR4],
[GATA], [VAG] och [GCVAG]) dar det inte kravs servitut for dessa.
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Figur 27 Exempel pa fastighetsindelning samt antal bostdder inom planomradet

7.1.3 FASTIGHETSKONSENVENSBESKRIVNING

Planforslaget foreslar att anlaggningssamfallighet Pitholm ga:22 omformas och detta berdr delagare
Pitholm 3:20 och Pitholm 17:3. Pitholm ga:22 korsar bade allmén plats och kvartersmark inom
planomradet. Enligt planforslaget kommer de delar av gemensamhetsanlaggningen upphora. Delégare i
ga:n hanvisas till Svartuddsvagen. Fran Svartuddsvagen kommer nedfart byggas och fran den punkten i
riktning mot fore detta sopbranningstationen kommer ga:n kvarstar. Kommunen har ingen intension att
andra deldgarskapet men ser mgjlighet till fler deldgare om végen kan nyttjas for delar eller alla
skogsfastigheter norr om planomradet. Dialog har paborjats.
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Figur 28 karta med fastighetskonsekvenser

7.2 TEKNISKA FRAGOR

7.2.1 TEKNISKA ATGARDER

Elforsorjning kan ombesorjas genom anslutning till tva nya transformatorstationer [E] utplacerade
inom planomradet.

Planomradet kommer att férses med anslutning till optofiber.
Uppvarmning ska ske via fjarrvarmeanslutning for respektive fastighet.

7.2.2 UTBYGGNAD ALLMAN PLATS

Kommunen bekostar och ansvarar fér utbyggnad av allmén plats.
Omléaggning av befintlig vag/andrad anslutning mot kommunal gata utfors och bekostas av kommunen.

7.2.3 UTBYGGNAD VATTEN OCH AVLOPP

Planomradet ligger inom verksamhetsomradet for VA (vatten, spillvatten och dagvatten).
VA-huvudman ansvarar for att bygga ut ledningsnat inom planomradet for att forsorja de nya
fastigheterna med kommunalt vatten och avlopp. Férbindelsepunkt upprattas av VA-huvudman vid
fastighetsgrans.

Ansvaret for utbyggnad inom kvartersmark ligger pa exploatoren/fastighetsagaren

7.3 EKONOMISKA FRAGOR

7.3.1 PLANAVGIFT

Planens upprattande bekostas av Pited kommuns planreserv.
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7.3.2 GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

Exploatdr ansoker om och bekostar lantmateriforrattningar kopplade till bildande av
gemensamhetsanlaggningar vilket ar aktuellt inom vagomradet [VAG:] som &r enskilt [ai].

7.3.3 INLOSEN

For att genomfora planen och kunna bygga Svartuddsvégens forldngning i den strackningen som ar
redovisad i planforslaget ar Pitea kommun skyldig att ersatta kostnaden for ca 8300 kvm av den
privatagda fastigheten Pitholm 8:50 (se Figur 28). Pitea kommun anséker om och bekostar
lantméteriforrattningen kopplad till inldsen.

Gemensamhetsanlaggningen (GA:n) Pitholm ga:22 behdver som en foljd av planférslaget omprévas
och omfordelning/minskning av de upplatna omradena behdver ske. Enligt 40 a § anlaggningslagen
ska dgaren till den mark som blir av med belastning av en gemensamhetsanlaggning betala
ersattning till de fastigheter som deltar i GA:n om det uppkommer en skada.

Kommunen har ratt (enligt 6 kap. 13 8 PBL) och skyldighet (enligt 14 kap. 14 § PBL) att I6sa in de
allménna platserna med kommunalt huvudmannaskap utan stéd av 6verenskommelse.

7.3.4 DRIFT ALLMAN PLATS

En skatsel- och utvecklingsplan ar framtagen for omradet med forslag pa atgarder for drift och
utveckling av naturomraden inom detaljplanen. Medel for drift och utveckling askas i kommunens
verksamhetsplan.

Inom vagomradet [VAG;] som r enskilt ansvarar vaghéllaren for driften. Kostnad for drift och
underhall skots via vagforening.

7.3.5 DRIFT VATTEN OCH AVLOPP

Fastighetségarna ar skyldiga att betala anldggningsavgift nar forbindelsepunkten har meddelats. VA-
huvudman kan ha ratt att ta ut avgift via sartaxa for dagvattenhantering.

VA-huvudman ansvarar for utbyggnad av vatten och avlopp pa allmén platsmark. Villkor for
dagvattensystemet t ex fordréjningskapacitet kan komma att villkoras i markanvisningsavtalet.

7.3.6 GATUKOSTNADER

Drift och underhall av allméan plats ar kommunalt férutom inom vagomradet [VAG;] som &r enskilt.

7.4 ORGANISATORISKA FRAGOR

7.4.1 MARKANVISNING MM

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

Kommunen ansoker om och bekostar den fastighetsbildning som kravs for bostadsfastigheter for villor.
De bostadsfastigheterna kommer till forséljning genom tomtkdn. Nya &gare kommer bekosta och
ansvara fér byggnation och underhall pa sin fastighet.

For flerbostadshus samt gruppbebyggelse som par-, rad- och kedjehus & kommunens intension att
teckna markanvisningsavtal. Markanvisningens huvudsakliga innehall foljer fordelning av kostnader
och intakter i enlighet med kommunens riktlinjer fér exploateringsavtal.

Enligt riktlinjer:
e Exploatdren bekostar all utbyggnad av allmén platsmark som féranleds av den nya bebyggelsen.

Om planen beror flera exploatdrer ska kostnaderna for utbyggnaden av den allménna
platsmarken i regel fordelas mellan exploatorerna. Detta innebér &ven att exploatdren ansvarar
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for utforande och finansiering inom och ibland utanfor planomradet som ar nodvandiga for
genomforandet av detaljplanen, exempelvis végar, gator och annan infrastruktur, samt annan
allman plats inom detaljplanen (beroende pa huvudmannaskap). Kan aven innefatta gang- och
cykelvégar, gronomraden, parkeringsytor, konstnarlig utsmyckning, med mera.

e Exploatoren bekostar de utredningar och atgarder utanfor detaljplaneomradet om det behdvs for
detaljplanens genomférande.

e Exploatdren ska utféra och bekosta erforderliga markundersdkningar och hantering av
eventuella markféroreningar i den omfattning som krévs for att genomféra detaljplanen.

o Exploatdren ansvarar for och bekostar projektering samt genomférande av all kvartersmark
inklusive bygg- och anléaggningskostnader, byggsamordning, bygglovsavgifter med mera. |

detta ingar exempelvis att utfora markforstarkning, iordningstélla parkering enligt kommunens
parkeringsnorm, och vidta bullerdampande atgarder.

e Exploatoren svarar vidare for alla dvriga kostnader som kan kravas sasom kostnader for
omlaggning av ledningar, anldggande av vatten- och avloppsanlaggningar, anslutning till

vatten och avlopp, el och fjarrvarme med mera.

e Exploatoren ska ansoka om och bekosta de fastighetsrattsliga atgarder, fastighetshildning och
forrattningskostnader som kravs for att kunna genomfora detaljplanen. Hit réknas &ven bildande

av servitut, ledningsrétter, gemensamhetsanldggningar och samfallighetsforeningar.

e Exploatoren ansvarar for att dagvatten omhéndertas lokalt sa langt det &r mojligt i enlighet med
kommunens vid varje tidpunkt géllande riktlinjer for dagvatten, eller motsvarande.

Kommunens ansvar
e Kommunens krav pa utformning och standard pa gator, vagar och annan allman plats ska beskrivas
i exploateringsavtalet eller i annan dokumentation t ex markanvisningsavtal som innefattar detta.

Annat som ska regleras i ett exploateringsavtal/ markanvisningsavtal

e avtalsomradets avgransning

e parternas ataganden

o forfarande vid tvist

e eventuell 6verlatelse av mark mellan exploatéren och kommunen

e markanvisningsavtalets giltighet i koppling till ansokan om bygglov

Annat som kan regleras i ett exploateringsavtal

Exempel pa sadant som vid behov ska regleras i exploateringsavtal ar:

o ekonomisk sakerhet och/eller vitesklausul for avtalets fullféljande

e skydds- och sakerhetsatgarder

o bebyggelsens utformning, arkitektoniskt utférande, fargsattning med mera
e tidsplanering kontroller och garantier for exploatérens ataganden

o exploateringens utbyggnadstakt och tidpunkt for fardigstallande

e annat som kan vara ngdvandigt for genomforande av detaljplanen

Kommunen vill dock lyfta att beroende pa férhandlingar kan innehallet som anges i den aktuella
detaljplanen komma férandras.

Markanvisningens konsekvenser vid kommunalt huvudmannaskap kan bli:
e om exploatdren gar i konkurs eller vid tvist om avtalets innehall kan den kommunala budgeten
eller eventuella Gvriga fastighetségares ekonomi paverkas

Markanvisningens konsekvenser vid enskilt huvudmannaskap kan bli foljande:
att eventuella évriga fastighetséagare slipper kostnader:
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— for utbyggnad av allménna platser
— for erséattning till exploatdren som markdagare nar GA (gemensamhetsanlaggning) for
allménna platser bildas
« att fastighetsagarnas kostnader for drift och underhall av allméan plats kan paverkas om
anlédggningarna enligt avtalet ges lagre eller hogre standard &n ortens sed.
» om exploatdren gar i konkurs eller vid tvist om avtalets innehall kan fastighetsagarnas ekonomi
paverkas

Markanvisningens konsekvenser vid utbyggnad av vatten- och avloppsanlédggningar (VA) kan bli:
« om exploatdren gar i konkurs eller vid tvist om avtalets innehall,
o kan kommunen fa betala for utbyggnad av VA och fastighetsagarna fa betala full
anslutningsavgift (inom kommunalt verksamhetsomrade)

7.4.2 TIDPLAN

Enligt nuvarande tidplanen forvéntas detaljplanen att antas i mars 2024 och byggnation av
Svartuddsvagen pabdrjas 2024 och villatomter slapps till forsaljning 2025.

Skolan och idrottshallen saknar tidplan for tillfallet.

7.4.3 ANSVARSFORDELNING OCH HUVUDMANNASKAP

Inom pIanomréo_I_et rader delad huvudmannaskap for allman platsmark. Planen anger enskilt huvudmannaskap till
vagomradet [VAG1] pa grund av att den anvands som tillfartsvag som framst anvands av enstaka besokare,
boende och skogsagare och saknar déarfor betydelse for allmanheten.

7.5 PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING

For avveckling av stengardsgardar inom planomradet kan dispens kréavas fran Lansstyrelsen.

7.6 UPPLYSNINGAR

Nér planerad placering av byggratter har preciserats kravs kompletterande geotekniska undersékningar
for att i detaljprojektera och dimensionera grundldggningen samt att undersdka radonhalten i marken
och darefter vid behov infora radonskyddande atgarder.

Nar det galler parkeringsnorm bor Stadsutveckling Oster Klassificeras som Zon 2 — Stad, baserad pa
den planerade boendetatheten, biltatheten och val av fardmedel.

7.7 ANNAT

7.7.1 INVASIVA FRAMMANDE ARTER

Avverkning, markarbeten, schaktning och masstransporter maste utforas pa ett sadant sétt att spridning
av invasiva frammande arter inte uppstar. Véaxtplatser for invasiva fraimmande arter behéver inventeras
och bekampas fore planens genomforandeatgérder.
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