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| Planbeskrivning

I.I Handlingar

Planen omfattar foljande handlingar:
e Plankarta
e Planbeskrivning och genomférandebeskrivning
e Fastighetsforteckning

1.2 Planens syfte
Planens syfte ar att skapa planmassiga forutsattningar for tillskapandet av ytterligare en fastighet for

bostadsandamal samt att utdka byggratten inom en befintlig fastighet.

1.3 Plandata

Planomradet ar beldget intill fjdrden Langskatan, ca 3 kilometer fran Ojebyns centrum och 4 kilometer
fran Pited centrum. | dst gransar omradet till Anemonstigen, i syd mot Langskatavdgen, i norr mot
befintliga bostadshus och i vast mot en skogsdunge. Planomradet omfattar ca 2,3 ha mark.

1.3.1 Markagarforhallanden
Planomradet omfattar tre befintliga bostadsfastigheter, Ojebyn 12:31, Ojebyn 12:32 och Ojebyn
12:33 samt allmin platsmark som &r del av Ojebyn 12:7. Alla fastigheter och &vrig mark inom

planomradet ar privatdgda.
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1.4 Tidigare stdllningstaganden

1.4.1 Riksintresse

Omradet ligger inom riksintresseomrade for Friluftsliv och kustturism enligt miljobalken. Riksintresset
omfattar bade land och hav 6ster om riksvag E4 langs hela Norrbottenskusten. Stora delar av
planomradet ar ianspraktaget och foreslagen fortatning bedéms inte paverka riksintresset negativt.
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1.4.2 Oversiktsplan

Pited kommuns géllande 6versiktsplan OP 2030 antogs av kommunfullmaktige den 19 december
2016. Oversiktsplanen pekar ut omradet som befintlig bebyggelse samt skog och évrig mark.
Detaljplanen bedéms vara forenlig med 6versiktsplanens intentioner.

1.4.3 Undersokningssamrad och betydande miljopaverkan

Kommunen beddomer att omradet ar lampligt for tillskapandet av ytterligare en fastighet for
bostadsandamal samt andrad byggratt inom en befintlig bostadsfastighet. Detaljplanens
genomférande bedoms inte innebéra betydande miljépaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning
enligt miljobalken (1998:808) 6 kap. 11, 12 §§ har darfor inte upprattats.

Lansstyrelsen i Norrbotten har i skrivelse daterat delat kommunens bedémning

1.4.4 Kommunala beslut
e Sambhallsbyggnadsnamnden beslutade den 25 april 2018 i §64 om positivt planbesked.

e Samhallsbyggnadsnamnden beslutade den 22 maj 2019 att pabdrja planarbetet och att
detaljplanen handldaggs med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900).

1.4.5 Detaljplan/gillande planer
Omradet berér detaljplan for del av Ojebyn 12:7, D0794:
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Detaljplanen reglerar allman platsmark for [NATUR] och egenskapsomrade for gata [L-GATA] samt
kvartersmark for bostadsandamal [B]. Byggratten regleras inom Ojebyn 12:31 och Ojebyn 12:32 till
100m? stérsta byggnadsarea for huvudbyggnad [e; 100] och 75m? stérsta byggnadsarea for uthus
[e275] varav ett hégst 50m?. Husen ska vara friliggande [fril] om hégst en vaning [I]. Hogsta
byggnadshojd for huvudbyggnad regleras till 3,5 m och hogsta totalhdjden for uthus regleras till 3,7
m.

Inom Ojebyn 12:33 regleras byggratten till 75m? fér huvudbyggnad [e1 75] och 25m?
komplementbyggnad [e; 25]. Husen ska vara friliggande om hogst en vaning. Hogsta byggnadshdjd
for huvudbyggnad regleras till 4,2 m och hogsta totalhéjden for uthus regleras till 3,7 m.
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1.5 Befintliga forhallanden

1.5.1 Natur och markbeskaffenhet

Omradet bestar idag av bostadsbebyggelse i skogs-och strandnéra lage. Planomradet ar till storsta
del exploaterat och hyser inga kanda naturvarden. Bostadsbebyggelsen omgardas av skogsmark.
Norr om planomradet finns fjarden Langskatan och s6der om omradet finns Grisberget med

elljusspar.

Enligt SGU:s berggrundskarta bestar omradet av bergarten paragnejs som ar en sedimentar bergart.
Marken bestar av lera och silt pd morén med postglacial sand och grus. Enligt SGU bestar marken av
jordarter med medelhog genomslapplighet och omradet ligger i narheten till 6vergddd recipient,
Ravahavet.

Strandskydd ar idag upphavt inom nu gallande detaljplan. Vid plandndring trader strandskyddet i
kraft pa nytt. Strandskyddet foreslas darfér upphavas med ny foreslagen detaljplan. Planomradet
bedoms till storsta del vara ianspraktaget pa ett sadant satt att det saknar betydelse for
strandskyddets syften samt att det mindre naturomrade som tas i ansprak for bostadsbebyggelse ar
val avskilt fran omradet ndarmast strandlinjen av befintlig bebyggelse. Fértatning inom planomradet
bedéms darfor mojligt.

1.5.2 Service
Planomréadet ligger ca 3 kilometer fran Ojebyns centrum och 4 kilometer fran Pited centrum med
stort utbud av samhillelig och kommersiell service. Ca 1km bort ligger Langskataskolan.

1.5.3 Gator och trafik

Planomradet nas via Langskatavagen som dr kommunal vag. Inom planomradet finns enskilda vagar
som regleras via servitut till befintliga fastigheter. Gang-och
cykelvag finns ca 200m fran planomradet. Ny gang-och
cykelvag planeras forbi omradet. Narmsta busshallplats
finns ca 1 km bort.

,;\ /<4 - Figur 3. Planerad gdng-och cykelvdg.

1.5.4 Storningar

Enligt forordningen om Trafikbuller vid bostadsbyggnader bor buller fran spartrafik och vagar inte
overskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudniva
samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats.

En Oversiktlig berdkning av trafikbuller har gjorts med hjalp av Nordic Road Noise, en
bullerapplikation utvecklad av Tyrens appdeveloper. Skyltad hastighet &r 60km/h och en
trafikmatning gjord 2017 visar pa en arsdygnstrafik om ca 600 fordon. Avstandet mellan vdg och
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tankt bostadshus ar berdknad till 30m med vaxtlighet (soft) och 6ppet landskap (country). Utfallet
blir da en ekvivalent ljudniva vid fasad om 48dBA och en maximal ljudniva om 71dBA.

Forutsattningarna bedoms darfér som goda att kunna I6sa riktvardena for buller inom fastigheten
genom att exempelvis placera byggnaderna pa ett sadant satt att en skyddad uteplats kan skapas.

1.5.5 Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omradet omfattas inte av kommunalt verksamhetsomrade for vatten- och avlopp. Befintliga
fastigheter inom planomradet har idag enskilda I6sningar for vatten och spillvatten.

| anslutning till planomradet finns en férening for vatten och avlopp som ar kopplat till det
kommunala VA-systemet med anslutningspunkt 6ster om omradet.

Nybildad fastighet kan kopplas till befintlig forenings nat dar kapacitet for ytterligare anslutning
beddms finnas. Den fastighetsdgare som vill ha andel i gemensamhetsanldggningen har ratt att
ansoka om en lantmateriférrattning for att inga i befintlig gemensamhetsanlaggning. Efter beslut pa
foreningsstamma har en samfallighetsforening ratt att anséka om omprovning av

en gemensamhetsanlaggning som foreningen forvaltar. Andelstalen for drift- och underhall beror
framst pa hur mycket fastigheten beraknas anvanda anldaggningen. Andelstalen beslutas vid
forrattningen. Foreningen ager idag ratt att genom sin VA-anldggning distribuera renvatten till och
mottaga spillvatten fran de fastigheter som anslutit sina VA-installationer till
gemensamhetsanlaggningen, under forutsattning att dgarna till anslutna fastigheter i tillampliga
delar iakttar vad som enligt vattentjanstlagen och den allmanna VA-anlaggningen ankommer pa
fastighetsagare.

Sker en bebyggelseutveckling i ndromradet som inte mojliggdr anslutning av nybildad fastighet pga.
kapacitetsbrist kan en ekonomisk forening bildas, enskilt eller ggmensamt med andra fastigheter
med enskild |6sning. Anslutningspunkt erhalls till det kommunala néatet intill befintlig kommunal
huvudledning 6ster om planomradet.

For en enskild 16sning for vatten och spillvatten kravs att infiltrationskapacitet och rundvattenlage
utreds i samband med bygglovgivning. D3 ingar att géra en provgrop for att kolla vilken enskild
|6sning som &r lamplig for omradet.

Dagvatten

En bedomning av dagvattenhantering har gjorts utifran Pited kommuns checklista for
dagvattenhantering. En undersdkning har gjorts for markens majlighet till infiltration, forvantade
utslapp kopplat till markanvandningen samt recipientens status. Inom planomradet rader medelhog
genomslapplighet enligt SGU. Den planerade markanvandningen av smahusenheter bedéms ha laga
fororeningar. Ravahavet ar en klassad som en kanslig recipient.
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Nybildad fastighet bedoms ha goda mdjligheter till infiltration inom fastigheten och hela
planomradet. Markanvandningen antas ha laga fororeningshalter. Inom kvartersmark omhéandertas
dagvatten lokalt och eventuellt 6verskott av dagvatten kan ledas via diken (trég avledning) till
recipient.

Varme

Uppvarmningssystemet ska kunna anslutas till ur miljdsynpunkt godtagbara energiformer. En
energiforbrukning fér varme och ventilation som ar lagre an gallande foreskrifter enligt Boverkets
byggregler (BBR) bor efterstravas.

El

Befintliga fastigheter ar anslutna till befintligt elnat. EIndtet beddéms ha tillracklig kapacitet for
tillkommande bebyggelse inom planomradet.

Avfall

Avfall omhandertas enligt Pitea kommuns regler for avfallshantering. Kallsortering (brannbart och
kompost) sker inom respektive fastighet. Ndrmaste atervinningsstation finns ca 2km fran
planomradet. Till kommunala atervinningscentralen Bredviksberget ar det ca 4,5km.

Radon
Enligt Pited kommuns radonkarta ligger hela omradet inom normalriskomrade for radon.

1.6 Planforslag

1.6.1 Bebyggelseomraden

Detaljplanen moijliggor for byggnation av bostader inom féreslagen kvartersmark [B]. Detaljplanen
reglerar tre befintliga fastigheter och skapar forutsattningar att tillskapa ytterligare en fastighet for
bostadsandamal.

Inom kvartersmark for Ojebyn 12:31 regleras byggratten till 100m? stérsta byggnadsarea for
huvudbyggnad [e1] och 75m? stérsta byggnadsarea fér komplementbyggnader [e;]. For
huvudbyggnad tillats en hogsta tillaten byggnadshojd om 3,5m och 3,7m hogsta nockhojd for
komplementbyggnad [es]. Huvudbyggnad ska placeras med ett minsta avstand om 4,5m fran
fastighetsgrans [p1] och komplementbyggnad med ett minsta avstand om 2m [p;] fran
fastighetsgrans. | soder och vaster foreligger utfartsforbud.

Planen mojliggor for avstyckning av en bostadsfastighet om minst 2350kvm [d1]. Inom kvartersmark
for del av Ojebyn 12:7 dar ny bostadsfastighet kan avstyckas ar byggratten reglerad till 230m? stérsta
totala byggnadsarea [e3] med tillaten hogsta byggnadshéjd om 3,5m och 3,7m hogsta nockhojd for
komplementbyggnad [e4]. Huvudbyggnad ska placeras med ett minsta avstand om 4,5m fran
fastighetsgrans [p1] och komplementbyggnad med ett minsta avstand om 2m [p;] fran
fastighetsgrans. | soder foreligger utfartsférbud.

Inom kvartersmark for Ojebyn 12:32 regleras byggratten till 100m? storsta byggnadsarea for
huvudbyggnad [e1] och 75m? stérsta byggnadsarea fér komplementbyggnader [e;]. For
huvudbyggnad tillats en hogsta tillaten byggnadshojd om 3,5m och 3,7m hogsta nockhojd for
komplementbyggnad [es]. Huvudbyggnad ska placeras med ett minsta avstand om 4,5m fran
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fastighetsgrans [p1] och komplementbyggnad med ett minsta avstdnd om 2m [p] fran
fastighetsgrans. | séder foreligger utfartsférbud

Inom kvartersmark fér Ojebyn 12:33 &r byggratten reglerad till 230m? stérsta totala byggnadsarea
[e3] med tillaten hogsta byggnadshojd om 4,2m och 3,7m hogsta nockhojd for komplementbyggnad
[e4]. Huvudbyggnad ska placeras med ett minsta avstand om 4,5m fran fastighetsgréns [p1] och
komplementbyggnad med ett minsta avstand om 2m [p.] fran fastighetsgrans. For att hindra en
oonskad fortatning till hansyn for bebyggelsestruktur och méjligheten att omhanderta dagvatten
inom bostadsfastigheten regleras fastighetsstorlek till minst 2350kvm [d4]. | s6der och 6ster
foreligger utfartsforbud.

Inom kvartersmarken ska husen uppforas fristdende [f1]. Inom kvartersmark upphavs strandskyddet
[a1].

1.6.2 Gator och trafik

Detaljplanen reglerar allman platsmark [GATA] med enskilt huvudmannaskap. Strandskyddet
upphdavs inom den del som ligger 100m fran stranden [a2]. Detaljplanen reglerar ocksa viss allman
platsmark [NATUR] runtom foreslagen kvartersmark. For att sakerstalla att utfarter till fastigheterna
hamnar inom [GATA] tillsatts utfartsférbud pa delar av kvartersmarken da tidigare vagservitut bildats
over naturmark. Detta for att begrdnsa antalet utfarter mot Langskatavagen.

Narmast Langskatavagen reglerar detaljplanen en yta for allmén cykel-och gangvag [CYKEL GANG]
med kommunalt huvudmannaskap.

1.7 Planens genomforande

1.7.1 Genomforandetid
Genomfoérandetiden utgar 15 ar efter det datum detaljplanen vunnit laga kraft.

1.7.2 Fastighetsrattsliga konsekvenser

Samtliga fastigheter inom planomradet ar privatdgda. Planen omfattar tre redan avstyckade
bostadsfastigheter. Inom planomréadet finns tva vagservitut 25-F2003/378.1 till férman for Ojebyn
12:31 och 25-F2003/378.2 till f6rman fér Ojebyn 12:32 och Ojebyn 12:33. Ny fastighet bildas genom
avstyckning fran Ojebyn 12:7 om minsta fastighetsstorlek 2350m?2. Infart |&ses via vagservitut som
bildas i samband med avstyckningen. Eventuellt bildande av en gemensamhetsanlaggning for vag
gors via ansdkan om lantmaéteriforrattning dar beslutas om regler for hur fastigheterna ska samverka
for att bygga, skota och fordela kostnaderna for anlaggningen. Delaktigheten i
gemensamhetsanlaggningen ar kopplad till &ganderatten for varje sarskild fastighet.

Omrade for cykel- och gangvag med kommunalt huvudmannaskap regleras till kommunens fastighet
Ojebyn 33:68. Ett omrade om ca 2450 m2.

Strandskyddet upphévs for del av planomradet [al] som omfattas av strandskydd enligt 7 kap.
miljobalken 13-188§. Som sarskilt skal for upphdvande av strandskyddet inom kvartersmarken
aberopas 7 kap. 18§ c 2 p. miljobalken, dvs att omradet ar val avskilt fran omradet ndrmast
strandlinjen av befintlig bebyggelse.

Strandskyddet upphévs for del av planomradet [a2] som omfattas av strandskydd enligt 7 kap.
miljobalken 13-18§§. Som sarskilt skal for upphdvande av strandskyddet inom allman platsmark
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anfors 7 kap.18§ c 1p. miljébalken, dvs att omradet ar ianspraktaget pa ett sadant satt att det saknar
betydelse for strandskyddets syften.

1.7.3 Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Inom planomradet rader enskilt huvudmannaskap for allméan plats som betecknas [NATUR] och
[GATA]. Skélet till enskilt huvudmannaskap ar att planomradet inte forvantas vara av storre intresse
for allménheten. Inom planomradet rader idag enskilt huvudmannaskap med befintlig och
fungerande forvaltning av gator och naturmark. Naturmarken ar i privat dgo och ingen
gemensamhetsanlaggning avses bildas.

Omrade amnat for allman cykel-och gangvag galler kommunalt huvudmannaskap vilket innebar att
kommunen har I6senratt samt ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av cykel-och gangvagen.

1.7.4 Ekonomiska fragor
Planens upprattande bekostas av fastighetsigare for Ojebyn 12:7 och Ojebyn 12:33 och &r reglerat
genom planavtal med Pited kommun.

Exploateringsavtal ska upprattas med kommunen. lordningstéllande av kvartersmarken [B] och
allman platsmark med enskilt huvudmannaskap [NATUR] och [GATA] bekostas av exploator. For
nybildande av bostadsfastighet anséks om lantmateriférrattning, denne bekostas av exploatér. Om
kommunen anvander sig av sin l6senratt gallande cykel-och gangvagen ska ersattningen bestammas
enligt gallande lagstiftning. Fastighetsreglering som avser cykel-och gangvag bekostas av kommunen.

1.8 Konsekvenser av planens genomforande

Planlaggning av omradet for bostadsdandamal medfor inte nagon betydande negativ paverkan pa
gallande riksintressen for friluftsliv och kustturism, paverkan pa naturvarden eller stadsbilden.
Fortatning av omradet och 6kad byggréatt skapar forutsattningar for ett 0kat befolkningsunderlag
som kan starka befintlig service och nyttja befintlig infrastruktur i hogre grad.

Detaljplanen skapar dven planmassiga férutsattningar for kommunen att anldgga cykel-och gangvag
till omradet vilket ger mojlighet for fler manniskor att ga eller cykla som mest rationella fardsatt.

1.9 Medverkande tjansteman
I upprittandet av detaljplanen har Samhallsbyggnad i Pitea kommun deltagit.

Niclas Brannstrom Helén Eriksson
Planarkitekt Planchef
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