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1 Planbeskrivning

1.1 Handlingar

Detaljplanen bestar av plankarta med bestimmelser. Till planen tillhor denna planbeskrivning som ska
underlitta forstéelsen av planforslagets innebord samt redovisa de forutsittningar och syften som
planen har. Planbeskrivningen har ingen egen réttsverkan. Avsikten dr att den ska vara vigledande vid
tolkningen av planen.

Detaljplanen handldggs med standardforfarande, enligt Plan- och bygglagen (2010:900) i dess lydelse
frén 2 januari 2015.

Planen omfattar f6ljande handlingar:
e Plankarta med bestdimmelser

e Planbeskrivning (denna handling)
e Fastighetsforteckning
e Grundkarta
e Situationsplan
Utredningar:

e Trafikbuller, 2019-05-06, WSP
o Geotekniskt utldtande, 2018-04-25, Tyréns
e Dagvattenutredning, 2020-10-11, Norconsult

1.2 Planens syfte

Detaljplanen syftar till att skapa planmissiga forutsittningar for bostadsindamal med mdjlighet till
lokal for centruméndamal i kvartersstruktur med en gestaltning som samspelar med den befintliga
stadens kulturmiljo.

1.2.1 Bakgrund

Norrmalmskolan inom planomrédet ska rivas och dess verksamheter ska flyttas till lokaler i
Christinaskolan. Som ny frigjord yta med ett centralt ldge och goda forbindelser har kvarteret Ronnen
identifierats som ett lampligt kvarter for fortdtning.

Ett idéprogram som syftar till att klarldgga forutséttningar och ange riktlinjer for nya attraktiva
stadskvarter inom kvarteret Rénnen har tagits fram, antaget 2017-12-18'. Programmet undersdker
olika grader av exploatering, ldmpliga forhéllningssétt till byggnadsvolym och skala inom omradet.
Dir framgar det att nybyggnationer ska ta hénsyn till skala och utformning i omkringliggande kvarter
och bebyggelse, striva efter bevarande av befintliga gronytor samt beakta och utveckla angrinsande
gaturum. Vid planldggning for del av kvarteret Ronnen ska idéprogrammets riktlinjer foljas.

! Idéprogrammet finns att lisa pa Pited kommuns hemsida. Sok pa “Ideprogram-for-kvarteret-ronnen” i sokrutan

(98]
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1.3 Plandata

1.3.1 Lage
Planomradet ligger centralt i Pited kommuns titort och omfattar del av kvarteret Ronnen 7.
Angrénsande till planomradet ar lokalgatorna Olof Palmes gata i Oster, Lillbrogatan i véster, Nygatan i
soder samt Djupviksgatan och Ronnens forskola i norr.

-

o N

nnens. [5! skola

Figur 1 och figur 2. Oversiktskarta for planomrddets lokalisering samt avgrénsning.

1.3.2 Markéagarforhallanden och areal
Planomradet omfattar del av fastigheten Ronnen 7 samt en meter av de angrinsande gatorna; Olof
Palmes gata, Nygatan, Lillbrogatan samt Djupviksgatan som alla ligger inom fastigheten Stadson 2:1.
Planomradet &r cirka 1,5 hektar stort och marken inom planomradet dgs av Pitea kommun.

1.4 Tidigare stallningstaganden

1.4.1 Riksintresse
Enligt 4 kap. 1 och 2 § Miljobalken berors omrédet av riksintresse for frilufisliv och kustturism. En
utveckling av kvarteret Ronnen 7 bedoms dock inte ha négon betydande inverkan pa riksintresset.
Detta med grund i att omradet redan &r ianspraktaget och att foreslagen utveckling ej anses paverka
friluftslivet och kustturismen.

1.4.2 Oversiktsplan
I gillande Sversiktsplan OP2030, antagen 19 december 2016, pekas planomradet ut som bebyggelse,
planerad, vilket innebér att omradet foreslas att bebyggas. Omradet ligger inom utvecklingsomrade for
kulturmiljé och delvis inom hdnsynsomrdade kulturmiljo som anger att de skyddade kulturmiljoerna
ska tillvaratas, vardas och forstarkas. Detaljplanen bedoms vara forenligt med Oversiktsplanens
intentioner.

' bebyggelse, planerad

""" D utvecklingsomrdde kulturmiljé

1 TR [:] hdnsynsomrade kulturmiljs

Figur 3. Gillande OP med planomrddets lige markerat med svart linje.

i
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1.4.3 Detaljplaner
Planomradet omfattas av tre detaljplaner. Alla tre detaljplanernas genomforandetid har gatt ut.

1. Den norra delen av planomradet omfattas av Férslag till dndring av stadsplan for kv.
Ldroverket m.fl. inom Pited stad (D0049). Detaljplanen faststidlldes den 27 september 1966.
For det aktuella omradet anger detaljplanen allmdnt dndamdl, samt vid Lillbrogatan anger
detaljplanen gata. Byggnader far uppforas till en hogsta byggnadshdjd om nio meter.

X

2. Den sodra delen av planomradet omfattas av Féorslag till dndring och utvidgning for stadsplan
for Centrala Pited (Uddmansgatan) inom Pited kommun (D0070). Detaljplanen faststélldes
den 6 februari 1974. For aktuellt omradde anger detaljplanen allmdnt dndamdl dar marken
inom omrédet ej far bebyggas. For aktuell del av Olof Palmes gata och Djupviksgatan anger
detaljplanen gata eller torg, samt en mindre del av Djupviksgatan som anger park eller
plantering.

b ¥ TR O S 2 . NS
Yl Frhenandd S Dedt’ 1 o Y =

Figur 5. D0070. Del av aktuellt planomrdde som berdrs redovisas med réd linje.
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3. Den vistra delen av planomradet omfattas av Forslag till dndring av stadsplan for kv. Lonnen
inom Pited kommun (D0045). Detaljplanen faststilldes den 29 januari 1965. For aktuellt
omrade anger detaljplanen allmdn plats gata.

A K A A5
ey file!
N

|

RONNEN

7 Y - e
P 533‘ Bfgencdsnimndens suk
N

Figur 6. D0045. Del av c.zl\étuellt planmrdde som berors redovisas med rod linje.

1.4.4 Behovsbedomning och betydande miljopaverkan
Pited kommun har tagit fram underlag for undersokningssamrdd enligt plan- och bygglagen
(2010:900) och MKB-forordningen. Under undersokningssamradet identifierades
dagvattenhanteringen som en viktig frga att beakta i planarbetet.

Lénsstyrelsen Norrbotten har i ett samradsyttrande den 15 april 2019 meddelat att de delar
kommunens bedomning att detaljplanens genomforande inte kan antas medfora betydande
miljopaverkan. Lénsstyrelsen anser att det bor vara tillrdckligt att miljokonsekvenser hanteras i
planbeskrivningen under forutséttning att foregdende idéprogram Ronnen 2017-12-18 foljs. Beslut att
detaljplanens genomforande inte bedoms medfora betydande miljopéverkan togs den 16 april 2019 av
Samhillsbyggnadsndmnden 1  Pited kommun. En  strategisk = miljobeddomning med
miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalken kap. 11,12 § § har dérfor inte uppréttats.

1.4.5 Kommunala beslut
e 2017-12-18 antogs idéprogrammet “Kvarteret Ronnen” med syfte att kartligga
forutsdttningar, samt ange riktlinjer for nya attraktiva stadskvarter i kvarteret Ronnen.
Aktuellt planarbete ska utga fran detta idéprogram.

e Exploatorerna har fatt positivt planbesked 2018-04-25 samt 2018-06-14.
e Detaljplanen avses att tas fram med plan- och bygglagens (2010:900) standardforfarande.
e Besked om planstart 2019-02-21.

e Sambhillsbyggnadsndmnden beslutade 2019-04-16 att detaljplanens genomforande inte
beddms medfora en betydande miljopéverkan.
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2 Befintliga forhdllanden

I detta avsnitt redovisas vilka forutséttningar och befintliga forhéllanden som finns for omradet idag.

2.1 Mark och vegetation
Planomradet ar plant med smé hojdskillnader som tas upp i terrasseringar mot lokalgatorna vid
kvarterets norra och Ostra sida.

Planomradet utgdr till stora delar av hardgjorda ytor i form av byggnader och asfalterade ytor. Inom
omrade A finns befintliga skolbyggnader med asfalterad skolgard. Inom omrade B finns parkering
med héardgjord yta. Inom omréde C finns en grusad bollplan samt mindre gronytor. Genom omrédet, i
oOst-vistlig riktning mellan skola och forskola, finns ett befintligt gangstrék. Gangstraket korsar Olof
Palmes gata genom en tunnel under gatan.

I planomradets ostra del lings med Olof Palmes gata finns en rad med mindre trad. Mellan géng- och
cykelvigen och omrade for biltrafik 1&ngs med Nygatan finns en rad med bjorkar. Det finns dven en
rad med hdgg direkt mot den laga skolbyggnaden. Mellan den grusade bollplanen och forskolans

omrade finns en mindre skogsdunge.
A, ok,

Figur 7. Ortofoto som visar omrddets befintliga markanvindning

3
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Figur 9, Befintlig vegetation och markforhdllanden for omrdde C sett fran Olof Palmes gata.

2.1.1 Geotekniska forhdllanden
Planomradet &r relativt flackt med en hogsta hojd i sydvist om +9.32m och en ldgsta i nordost om
+6.85m. For omrédet finns ett geotekniskt utldtande, 2018-04-25, som beskriver omrédets geotekniska
forhallande. Undersokningen visar pa att marken inom aktuellt omrade utgérs av mordnmark. Vidare
dr jorddjupet till berg 3 till 5 meter vilket dven resultat fran bergsbrunnsborrningar pa intilliggande
fastighet Forellen 8 visat pa vid tidigare undersdkning.

Bedomningen 4r att omradet utgdrs av mordnmark med fyllningar fran tidigare och nuvarande
byggnader. Det finns risk for att kvarlimnade gamla igenfyllda kéllare finns kvar under nuvarande
markyta.

Grundvattenobservation dr gjord i berget, 7 meter under befintlig markyta, vid bergbrunnsborrningen
(Forellen 8). Dock ska grundvatten forutséttas finnas ovan berg, pa djup ca 3—5 meter under befintlig
markyta.

2.1.2 Fororenad mark
Enligt ldnsstyrelsens EBH-st6d, som visar potentiella och konstaterade férorenade omraden, redovisas
inget for omradet.

i
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2.1.3 Radon
Kvarteret Ronnen ligger inom normalriskomrade for markradon. I byggfasen ska byggherren utreda
radonhalt ndrmare vid respektive planerad byggnad. Byggnation ska utforas beroende pa resultatet av
radonmaétningarna.

2.1.4 Strandskydd
Planomradet ligger ca 350 meter fran havsviken Nordfjarden och berdrs e av strandskydd.

2.2 Bebyggelse

2.2.1 Befintlig bebyggelse
Inom planomrédet finns befintlig bebyggelse som varierar mellan 1 och 3,5 vaningar. Bebyggelsen
utgors av ett flertal skolbyggnader samt tva transformatorstationer. Alla skolbyggnader avses att rivas i
forslag till ny detaljplan. De tva transformatorstationerna avses att flyttas. Den ena flyttas till nytt lage
utanfor planomréadet och den andra till nytt ldge inom planomrédet.

. q iy 5 m | Angransande vaningsantal
| FHIA | W s
I t Il < P

ol x| @

1

- = >‘\ 2-25
p{m iy : —,H | L..l 8 v B D

;.‘ 7; Eh | H D 3-35

_ﬂ]l . [} ) g D 4—-45
3 __ [ I==S RS R i€ W
r‘] 5L [ L
-l ey L3

Wl 4

Figur 10. Vaningsantal for befintlig bebyggelse. Aktuellt omrdde markerat med réd linje.
Soder om Nygatan ligger Piteds Stadshotell fran 1904 i ockrafirgad puts (se figur 11 nedan) samt
flerbostadshus i tre till fyra vaningar fran 40-talet med tidstypiska detaljer.

Vister om Lillbrogatan ligger ett femvéaningshus fran 2011 i rodbrunt tegel med indragna takvaningar.
Under 2017 fardigstélldes &nnu en byggnad med liknande omfang inom samma fastighet. Langre
norrut pa Lillbrogatan vidtar den sméskaliga bebyggelsen med trd och tegelvillor i en- till tvé
véningar.

Norr om Djupviksgatan finns flerfamiljshus i trépanel, puts och tegel i en tvavéningsskala. I norr,
inom kvarteret Ronnen, griansar dven planomradet till en forskola uppford i en vaning med rod
trafasad.

Oster om Olof Palmes gata finns sammanhéllen bebyggelse som innehéller bibliotek, skola med mera.
Dessa byggnadsvolymer ér brokiga och fran olika tidsepoker, med tegel, trd, puts och plat som
huvudsakliga materialval. Byggnadshdjderna varierar frén en till tre vaningar. Den mest
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karakteristiska byggnaden ar Christinaskolan som utgdr en solitdr malad fasad i vitt med svart plattak
(se figur 12 nedan).

F iu}’ 11. }’ité&s stadshotell Figur 12. Christinaskolan.

2.2.2  Service
Planomradet ligger centralt i Pited kommuns tétort dér privat och offentlig service finns att tillga, bl.a.
bibliotek, restauranger, butiker med mera. Inom planomrédet finns offentlig service i form av skola
(denna avses att rivas) och i direkt anslutning norr om finns en forskola.

2.3 Kulturhistoriska varden

2.3.1 Fornldmningar
Inga kénda fornl&dmningar finns inom planomrédet. Fornlimningar omfattas av ett generellt skydd
vilket innebér att nyupptéckta fornldmningar skyddas automatiskt. Om en fornlimning péatréftas
under grivning eller annat arbete, ska arbetet omedelbart avbrytas. Den som leder arbetet ska
omedelbart anméla forhéallandet till lansstyrelsen, enligt Kulturmiljolagen (1988:950) 2 kap. 10§.

2.3.2  Kulturmiljéer
Planomradet ligger inom Ovre Norrmalm som ir en av del av nya Pited stad. Planomradet angréinsar
till Norrmalm som tillkom i slutet av 1700-talet da Stadsdelen Haggholmen ansags vara Gverbebyggd.
P& Norrmalm finner man byggnader som ar representativa for en bebyggelsekategori som idag &r
mycket séllsynt och unik i norra Sverige.

Den sddra delen av planomradet ingér i ett storre omrade som i Piteds kommuns Oversiktsplan 2030 &r
utpekat som ett hdnsynsomrdde for kulturmiljo. Detta innebdr att omradet utgors av skyddande
kulturmiljéer som ska tas tillvara, vdrda och forstirka. Planomradet grénsar bland annat till
Stadshotellet och Christinaskolan. I Ovrigt finns det inga kulturhistoriska byggnader inom
planomrédet.

2.4  Friytor

2.4.1 Lekochrekreation
Kvarter C och viss del av kvarter B upptas idag av ett gronomrade samt en inhdgnad fotbollsplan med
grusbelidggning. P4 andra sidan Olof Palmes gata finns Norrmalmia sporthall, och cirka 400 meter
nordost om planomradet ligger Pited Aktivitetspark och badplatsen Norrstrand.

2.5 Gator och trafik

Tillgéngligheten till planomradet anses vara god da omradet ligger integrerat i det befintliga gatunétet
for gdng- och cykel samt bil- och kollektivtrafik.

10

Dnr PB 2019-000075 — Ankom 2021-10-28



Dokumentet ar elektroniskt signerat

Planbeskrivning Antagandehandling
Datum

2021-06-18

2.5.1 Parkering
Inom planomradets sddra del finns en storre markparkering med infart frén Nygatan.

2.5.2  Kollektivtrafik
Utmed Olof Palmes gata direkt utanfor planomrédet finns busshéllplats som trafikeras av linje 3 och
33. Utmed Sundsgatan, cirka 100-200 meter fran planomradet, finns busshéllplats som trafikeras av
samtliga av lokaltrafikens linjer forutom citylinjen. Planomradet ligger cirka 350 meter frén Piteas
resecentrum/busstation dér flera lokala och regionala bussar avgér dagligen.

2.5.3 Gatumiljo
Gatumiljoerna kring kvarteret Ronnen har varit otydliga och eftersatta vilket medfort 6kade risker for
trafikanter och skapat ogéstvanliga miljoer. I idéprogrammet for kvarteret Ronnen identifierades olika
problemsituationer och Pited kommun har dér efter byggt om Djupviksgatan och del av Olof Palmes
gata.

Langs Djupviksgatan, mellan LF-arena och biblioteket, har det anordnats en gangvédg med sékra
passager samt nya hdmtnings-/lamningsparkeringar till Ronnens forskola. Léngs del av Olof Palmes
gata har det anordnats separata gang- och cykelvigar péa vardera sida om gatan. Nya sékrare passager
har &ven anordnats och korsningen Olof Palmes gata/Nygatan har hojts upp med ramper. Kommunen
har for avsikt att bygga om Lillbrogatan.

Lings med Nygatans finns planteringszoner pé cirka en meter med bjorkar pa vardera sida om gatan.
Pé den s6dra sidan av gatans planteringar finns en gdngbana och pa den norra sidan finns kombinerad
géng- och cykelbana.
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2.6 Teknisk forsorjning
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Figur 13. Kartan edogc')'r for de ledningr som finns inom och angrdnsande planomrddet.

2.6.1 Vatten och avlopp
Omradet ingér i kommunens verksamhetsomrade for VA. Vatten- och avloppsledningar finns forlagda
i Lillbrogatan samt en del av Olof Palmes gata. Vatten och avloppsledningar finns &ven forlagda under
forléngningen av Mellangatan samt inom delomréde B och C.

2.6.2 Dagvatten
Allmént dagvattensystem finns inom och i anslutning till planomradet. Recipient for dagvatten som
avrinner frén planomrédet dr Nordfjarden vid Nolia. Dagvattensystemet som gar sdderut genom
centrum med recipient Sorfjdrden dr idag Overbelastat och ytterligare dagvatten far inte ledas i det
systemet.

2.6.3 Fjarrvirme
Fastigheten ligger i néra anslutning till det kommunala fjarrvirmenétet samt &r ansluten till allmént
elnét.

2.6.4 Optofiber
Omradet ingér i1 verksamhetsomrade for optofiber.

2.6.5 El
Befintlig bebyggelse &r idag ansluten till det allminna elnitet. Inom planomradet finns tva befintliga
transformatorstationer med tillhdrande allminna ledningar.

12
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2.6.6 Avfall
Befintligt avfall tas idag omhand via killsortering och kompostering. Det dr kommunens skyldighet att
tillse att hushallsavfall och ddrmed jamforligt avfall samlas in, behandlas och slutligen omhéndertas.
Pited kommun har tilldelat sitt heligda bolag Pited Renhallning & Vatten AB (Pireva) det
overgripande ansvaret for delar av det kommunala renhallningsansvaret.

2.6.7 Skyddsrum
Inom planomradet finns det tva befintliga skyddsrum. Dessa skyddsrum ligger inom byggnad som
avses att rivas. Skyddsrummens totala omfattning ska erséttas inom planomréadets kvartersmark, detta
regleras i markanvisningsavtalet.

2.7 Storningar

2.7.1 Trafikbuller
Planomradet drar stora fordelar av nédrheten till kommunikationsstrak, men laget medfor ocksa
exponering for trafikbuller. Berdkningar visar att omradet idag &r utsatt for trafikbuller frén
angransande gator. Vidare ldsning om trafikbuller, se rubrik 4.1.1. Trafikbuller.

Dnr PB 2019-000075 — Ankom 2021-10-28



Dokumentet ar elektroniskt signerat

Planbeskrivning Antagandehandling
Datum

2021-06-18

3 Planforslag

Inom planomradet foreslds tre bostadskvarter (B;), kvarter A, B och C, med varierande skala i 4-6
véningar med sammanlagt cirka 300 ldgenheter. Kvarteren far éven inredas med service och kontor
eller annan verksamhet som ingér i dndamélet C-centrum. Vilken typ av verksamhet som é&r 1&dmplig
lyfts i bygglovsskedet. Mellangatans funktion som kommunikationsstrék for gang- och cykel fordndras
till att bli mojligt att g& och cykla i blandtrafik. Ytterligare ett inre tvérstrdk som kopplar samman
Djupviksgatan med Nygatan anlidggs, det s.k. nya innerstréket.

R 4

7

Figur 14. Forslag pd situationsplan som visar de tre bostadskvarteren A, B och C samt de tvd inre strdken.

3.1 Bebyggelse

Malsittningen med forslag till ny detaljplan &r att 4stadkomma en sammanhallen kvartersstruktur som
i sin tur differentieras i mindre rumsligheter. Dessa kan delas in omraden som é&r privat, halvprivat och
offentlig yta. Vidare &r malséttningen att tillskapa ett stadsméssigt kvarter med varierad bebyggelse
som samspelar med de omkringliggande kvarteren samt beakta och utveckla angriansande gaturum.
Kvarteren ska utformas halvslutna (p;) vilket innebér att bebyggelsen i huvudsak ska placeras ut mot
gatan men att det tillats mellanrum mellan byggnaderna for att ge en 6ppenhet i strukturen.

Inom samtliga kvarter ska det finnas mark tillgénglig for dagvattenhantering (n;) for att uppna
kommunens stéllda krav pa fordrojning av dagvatten pé kvartersmark.

Kvarter A

Kvarter A utformas som ett halvslutet kvarter (p:) med tva stoérre Sppningar fran Lillbrogatan och det
nya innerstraket. Byggnaderna uppfors i 6 vaningar, vilket regleras med bestimmelser om hogsta
nockhdjd och byggnadsh6jd over angivet nollplan, och ska placeras i, eller nira, fastighetsgrins
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parallellt med Nygatan, Lillbrogatan eller Mellangatan for att bidra till att angrénsande gator ska
uppfattas stadsmissiga. Intentionen dr att uppfora ett gemensamt orangeri for kvarterets boende.
Orangeriet placeras centralt pa innegarden och har generds in- och utblick. I anslutning till
Mellangatan anordnas ett miljohus. Komplementbyggnaderna inom kvarteret, miljohus, orangeri,
forrad etc., far uppga till en storsta total byggnadsarea (BYA) om 180 kvm(e:) och ha en hogsta
byggnadshojd om 3 meter. Huvudbyggnaderna inom kvarteret far uppga till en storsta total bruttoarea
(BTA) om 13 200 kvm (ey).

Kvarter B och C

Kvarter B och C utformas som halvslutna kvarter med 6ppna gardar (pi) som vetter mot det nya
innerstréket. Byggnaderna uppfors i 4-6 véningar, vilket regleras med hogsta nockhdjd och
byggnadshojd over angivet nollplan, med de hdgre volymerna i sdder och de ldgre volymerna i norr
for att mota den lidgre bebyggelsen vid Djupviksgatan. Byggnaderna ska placeras nira, eller i,
fastighetsgrins parallellt med Nygatan, Djupviksgatan eller Olof Palmes gata for att bidra till att
gatorna ska uppfattas stadsmissiga. Det placeras dven tva byggnader vid korsningen dir Mellangatan
och det nya innerstraket méts for att dels skapa tydliga horn for respektive kvarter men &ven for att
skapa tydlighet i gatunitet som ska upplevas som ett rutnit. Komplementbyggnaderna inom kvarteret
B och C far uppga till en storsta total byggnadsarea (BYA) om 170 (e;) respektive 230 kvm (e3).
Huvudbyggnaderna inom kvarteret B och C far uppga till en storsta total bruttoarea (BTA) om 6500
(e2) respektive 4 200 kvm (e3).

Respektive kvarter anpassas med angivna byggritter (€12 och 3). FOr att sékerstdlla en bebyggelse som
har en omslutande karaktir, som dven forstarker omkringliggande gaturum, placeras en bestimmelse
om halvslutna kvarter i plankartan (p:).

3.1.1 Gestaltningsprinciper
Omradet bestar av ménga byggnader och behdver en variation for att undvika likformighet. Det ar
dock inte brokighet som efterstravas, utan variation inom en sammanhallen ram av material och
kuldrer. I de fall det ror sig om en langre fasadstrackning bor den varieras gestaltningsmaissigt. Stora
volymer kan utformas pa sadant sitt att de delas upp och uppfattas vara av mindre skala. Detta kan
bland annat uppnas genom fasadforskjutning, takformning och variation av material, kuldr, etc.

Figur 15. Principskiss pd hur bebyggelsen kan variera i hdjd, material och kuldr lings Olof Palmes gata for att ge ett
uppbrutet, identitetvarierande och smdskaligt intryck.

Den nya bebyggelsen ska fanga upp fasadmaterial och struktur fran befintliga stadens kulturmiljé och
girma modernisera den med hog stadsmaéssig kvalitet. Fasader ska antingen vara i tegel eller trd och i
ljusa kulorer (f7). Kulorerna ska dven harmonisera med varandra och skapa ett balanserat uttryck.
Takens utformning &r av stor vikt for upplevelsen och inom kvarteren ska byggnader utformas med
sadeltak eller valmat tak (f3).
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Figur 16. Principskiss pa hur bebyggelsen i kvarter A kan variera komma att utformas som en halvslutet kvarter. Vy
fran Mellangatan.

TRAFASAD TRAFASAD TEGELFASAD
-GRON - THERMOWOOD, VARMEBEHANDLAD FURU -Lius

Figur 17. Exempel pad kulorer och material som harmoniserar och skapar ett gemensamt balanserat uttryck.

Sockelvéningar kan markeras tydligt genom fasadmaterial, fonstersittning, byggnadsdetaljer, lister
eller pa annat sitt avvikande material/utformning.

Entréer till bostdder och lokaler ska vinda sig mot gator och dr betydelsefulla for att ge en varierad
gatumiljo. Med hjélp av material, kulor eller pa annat sétt breddas och markeras entréemna tydligt for
att ge identitet at trapphus och lokaler. For att skapa trygga och levande gatumiljoer forordas entréer
mot gata. Genomgéende entréer ska anordnas dér det 4r mdjligt.

-
A

Figur 18. Exempel pa tydli'g‘t markerad entreé.

3.1.2 Hojdprinciper
Planomradet bestar av manga byggnader och behdver en variation i hojd for att undvika likformighet.
Takutformning ska med fordel varieras for att fortydliga den enskilda byggnadskroppen och bidra till

)
)
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sméskalighet inom kvarteret. For att sdkerstélla en bebyggelse som varierar i hdjd, och som samtidigt
samspelar med de omkringliggande kvarteren, regleras bebyggelsen med byggnads- och nockhojder
berdknat fran angivet nollplan.

All komplementbyggnad inom planomréadet, s som miljohus, orangeri, cykelrum etc., far uppforas till
en hogsta byggnadshdjd om 3 meter berdknat fran markplan.

Hégsta nockhéjd i meter
Gver angivet nollplan

Hogsta byggnadshdjd i
Byggnadshijd i meter  meter Gver angivet nollplan

markplan

angivet nollplan (+0,0 meter)

Figur 19. Principskiss 6ver hur byggnadshojd och taklutning berdknas.

3.2 Platsbildning

Genom en indragen volym vid korsningen Nygatan/Olof Palmes gata skapas en mindre platsbildning. I
anslutning till platsbildningen mojliggors lokal for centruméndamal vilket kan bidra till en malpunkt i
sOderldge. En mindre platsbildning skapas dven dér de tva innerstraken méts. Hér kan det med fordel
anordnas sittgrupper for att mojliggora vistelse som dir med bidrar till en 6kad trygghet.

3.3 Friytor

Omradet paverkas av hdga bullerviarden fran trafik invid bostadsbyggnaden. For att skapa en god
bostadsmiljo forutsétts det att gemensamma friytor skapas. Avsikten ér att skapa gemensamma
bostadsgardar for respektive kvarter. Utdver den priméra uteplatsen, dvs. den gemensamma
innergérden, far dven en sekundér uteplats i form av balkong eller annan egen yta for utevistelse
anordnas till respektive ldgenhet (p2). Balkonger mot allmén plats, lokalgata, far ha ett maximalt djup
pa 1,5 meter utanfor fasadliv och en ldgst fri h6jd om 3,5 meter 6ver mark. Om balkongerna kragar ut
over lokalgata far de maximalt kraga ut 0,8 meter pa en ldgst fri hojd om 3,5 meter Gver mark (fs och
f1).
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I
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Figur 20. For att tillgdngliggora innegdrdarna och skapa rorvelse inom omrddet med flertalet rorelsealternativ kan det med
fordel anordnas trappor och ramper mot angrdinsande gator.
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3.3.1 Bostadsgardar
Bostadsgardarna inom kvarter A, B och C ska utformas med ett stort inslag av gronska sa att de blir
trivsamma och inbjuder till utevistelse. Varje bostadsgérd ska utformas med béde mindre och storre
platsbildningar, detta for att frimja etablering av olika aktiviteter och klimatzoner. Bostadsgardarna
ska vidare utformas trygga, tillgidngliga och attrahera alla aldrar till vistelse.

Genom att kvarteren ligger mot gatorna, men nagot upphojda 6ver marken, blir gdrdarna 6ppna mot
det publika men samtidigt privata for de boende. De upphdjda gardarnas moéte med omkringliggande
gator sker antingen via trappor eller ramper for gdende och cyklister. Genom att bredda trapporna och
anordna gradidnger skapas dven en god koppling i nivaer mellan bostadsgéardarna och gatorna.

2
[=
2a
=
o
<\
=

OLOF PALMES GATA

Figur 21. For att tillgdngliggora innegdrdarna och skapa rorelse inom omrdadet med flertalet rorelsealternativ kan det med
fordel anordnas trappor och ramper mot angrédnsande gator.

Inom kvarteren kommer storre delen av
bostadsgardarna att placeras ovanpéa
gardsbjilklaget. | detaljplanen regleras hogsta hojd
for ovansida gardsbjilklag samt att
boendeparkering ska anordnas under bjilklaget (fi»
R— upphogvatoadd oy 3). Syftet dr att det ska finnas en god koppling
————— - mellan gard och allmin gata. Planbestimmelsen
som reglerar hdjden pé gardsbjilklaget hanvisar till
princip som redovisas i figur 22.

Planterbart bjalklag

Figur 22. Principfigur for utformning av gardsbjdlklag.

3.3.2 Natur
Planomradet hyser inga hdgre naturvérden. Inom kvartersmarken for bostdder ska griasbeklddda ytor
och tridd planeras for en tillfredsstillande trivsel i omradet samt for att tillgodose kommunens 6nskan
om bibehallandet och tillskapandet av stadsndra gronska. Triddraden som grénsat mellan forskolan
Ronnen och delomrédde C kommer behova fillas. Dessa trdd ska erséttas.

)
!
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3.4 Kulturmiljo

3.4.1 Stadsbild
En bra utformning och gestaltning av omréadet kan leda till en positiv paverkan pa stadsbilden. All ny
bebyggelse ska genom god arkitektur med hog kvalitet samverka och forstirka omkringliggande
bebyggelse och dess historiska virde. Ny bebyggelse ska ej forminska omkringliggande kulturmiljder,
framst Stadshotellet och Christinaskolan, utan samspela och skapa ett intressevickande
stadsdelsomréde.

3.5 Gator och trafik

3.5.1 Biltrafik
Med planens genomforande sker ingen forédndring nér det géller biltrafiken i anslutning till omréadet.

Intentionen é&r att det inte ska finnas ndgon genomfartstrafik inom planomradet. Respektive kvarters
parkeringsgarage ska dérfor ligga i direkt anslutning till angrdnsande gata dér in- och utfart skall ske
vid en och samma tillfart. Kvarter A foreslas fa tillfart till parkeringsgarage fran Lillbrogatan. Kvarter
B och C foreslés fa tillfart till parkeringsgarage fran det nya innerstréket i direkt anslutning fran
Nygatan och Djupviksgatan. For att reglera detta har utfartsforbud placerats mot lokalgata (GATA/)
med vissa Oppningar for tillfart till parkeringsgaragen. Viss parkering kan anordnas ovan mark for att
bland annat tillgodose behov av parkering for rorelsehindrade.

3.5.2  Gang- och cykeltrafik
Forslag till ny detaljplan bibehéller det befintliga straket som 16per genom planomréadet i Mellangatan.
Vidare planeras det for ytterligare ett inre strak fr&n Nygatan till Djupviksgatan. Huvudsyftet for
Mellangatan och det nya innerstréket &r att dessa gator ska prioriteras for gang- och cykeltrafik.
Gatorna kommer dock éven tillata genomfartstrafik for bland annat rdddningsfordon, avfallsfordon
och fardtjénst.

3.5.3 Parkering
Pited kommun har en parkeringsnorm for bil- och cykelparkering som anger hur ménga
parkeringsplatser som ska anordnas inom kvartersmark. Parkeringsnormen delas upp dels utifrén var
fastigheterna ar beldgna och dels vilken storlek de har. Normen skiljer 4ven mellan lagenheter och
studentldgenheter. Aktuellt planomréde ligger inom zon 1, i zon 1 géller foljande for bilparkering:

BEW o5 T T T o 03 " T 12
0,5 0.9 03 1,5
0,5 1,0 0,3 1,6

Tabell 1. Bilparkeringsnorm for bostdder inklusive besoksparkering 0,1 platser. Aktuellt planomrdde ligger inom zon 1.

Réknat efter antal tinkta ldgenheter (ca 300) ska minst cirka 225 bilparkeringsplatser (inkl.
besoksparkering) anordnas. Utdver angivet parkeringstal tillkommer parkering for rorelsehindrade
som berdknas separat. Parkeringsplatser for rorelsehindrade anordnas till varje bostadshus och
sdkerstiller tillgéngligheten till minst en parkering for personer med nedsatt rorelseforméga inom 25
meter frén en tillgdnglig och anvéndbar entré.
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Vid etablering av centrumverksamhet kommer fler parkeringsplatser behdva anordnas. Detta
parkeringsbehov berdknas separat och styrs utifrdn typ av verksamhet samt dess omfattning.
Centrumetableringens parkeringsbehov sékerstills i bygglovsprovningen dér verksamhetens innehall
och omfattning ska anpassas utifrdn mdjligt parkeringstal som kan anordnas.

Ett totalt parkeringstal, for boendeparkering, verksamhetsparkering och parkering for rorelsehindrade
mm. enligt ovan, dr mojligt att tillskapa da storre delen av parkeringsplatserna 16ses inom respektive
kvarter under mark i garage, samt att viss markparkering kan anordnas ovan mark.

Samtliga boende ska ha mdjlighet att parkera sin cykel pa sékert och bekvdmt sétt vid bostaden.
Mgjlighet ska &ven finnas for besdkande att stilla sin cykel i anslutning till bostaden. Kommunens
parkeringsnorm stéller krav pa minst tvd cykelparkeringar per lidgenhet (1,4 per studentbostad).
Cykelparkeringama ska vara viderskyddade, littillgdangliga och finnas i néra anslutning till entréer.

Parkeringsnormen for de tre kvarteren gér att uppna. Definitivt behov av bil- och cykelparkering som
ska ordnas provas i bygglovet nér det dr kdnt hur méanga lagenheter och vilka ligenhetsstorlekar som
ska byggas. Provningen gor utifran den dé aktuella parkeringsnormen vilket betyder att ovan angivna
parkeringsbehov kan komma att justeras nagot.

3.5.4 Tillganglighet
Tillgéngligheten till planomradet anses vara god da omradet ligger integrerat i det befintliga gatunétet
for gdng- och cykel samt bil- och kollektivtrafik. Intentionen &r framst att fardtjanst samt rdddnings-
och avfallsfordon ska kunna koéra genom omradet via de tva innerstraken. For kvarter A anldggs dven
bostadsgérden med kdrbart bjélklag for att sékerstélla riddningstjinstens tillgénglighet.

3.6 Teknisk forsorjning

3.6.1 Vatten och avlopp
Planen ligger inom kommunalt verksamhetsomréade for vatten och avlopp. Planlagd bebyggelse ansluts
till det kommunala vatten- och avloppsledningsnitet. Exploatdren ansvarar for erforderlig
tryckstegring och brandvatten inom den egna fastigheten. Nya eller &dndrade anslutningspunkter kan
medfora merkostnader enligt gillande VA-taxa.

3.6.2 Dagvatten
Foreliggande exploatering 1 forslag till ny detaljplan leder till 6kade dagvattenfléden, framst inom
kvarter C, d& tak- och hardgjorda ytor blir storre. For vidare lasning géillande hanteringen av
dagvattnet se rubrik 4.2.1. dagvattenhantering.

3.6.3 Varme
Uppvéarmningssystemet ska kunna anslutas till fjarrvarme eller andra ur miljosynpunkt godtagbara
energiformer. Mojlighet finns att ansluta bebyggelsen till Pited Energi AB:s fjérrvarmeniit.

3.6.4 El
De tva transformatorstationerna som ligger inom planomradet kommer att behdva flyttas. Den ena
kommer att flyttas till nytt ldge utanfor planomradet och den andra kommer att placeras ldngs det nya
innerstraket inom kvarter B. Till det nya laget for transformatorstationen dras nya allménna ledningar
fran Nygatan. Det nya léget for transformatorstationen planléggs som E - tekniska anldggningar. E-
omrédet dr 6x8 meter och minsta tillatna avstand mellan transformatorstation i byggnad och brannbar
byggnadsdel eller brinnbart upplag ar 5 meter (ps och by). Parkering far ej utformas sa att drift och
underhéll av transformatorstationen forsvéras. Det maste finnas plats att 6ppna dorrar till
transformatorstationen samt att det maste finnas en utrymningsvég. Det far inte heller planteras buskar
eller trad i ndrheten av transformatorstationen da det sker underhallsr6jning av marken kring stationen.
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3.6.5 Avfall
Avfall ska omhéndertas enligt Pited kommuns regler for avfallshantering dir Pirevas anvisningar for
ny- eller ombyggnationer av avfallsutrymmen ska foljas. Miljorum for &tervinning samt
omhéndertagande av avfall anordnas inom respektive kvarter. For kvarter A sker avfallshanteringen
dels lings Mellangatan i ett foreslaget miljohus samt vid respektive byggnadshdrmn ldngs Nygatan. For
kvarteren B och C sker avfallshanteringen i miljohus placerade langs det nya innerstraket.

Nérmaste dtervinningsstation finns i anslutning till Olof Palmes gata cirka 250 meter nordost om
planomrédet.

3.6.6 Skyddsrum
Inom planomradet finns tvé befintliga skyddsrum som avses att rivas. Skyddsrummen ska ersittas med
nya skyddsrum inom planomradet. Skyddsrummen ska utredas vidare i bygglovsskedet tillsammans
med skyddsrumskonsult.

3.6.7 Grundlaggning av byggnader
Enligt det geotekniska utlétandet, 2018-04-25, forutsdtts grundliggning kunna utféras med
plattgrundldggning pa den naturligt lagrade morénen eller efter bergschakt p&d packad fyllning av
krossmaterial. Eventuella kvarvarande kéllardelar rekommenderas tas bort och befintligt
fyllnadsmaterial utskiftas.

Innan projektering paborjas rekommenderas att geotekniska undersokningar utfors for att bland annat
kontrollera djup till berg, grundvattenforhallanden, jordlagerfoljd, fyllningar samt héallfasthet pé
moran.

4 Konsekvenser
Nedan sammanfattas de konsekvenser som ett genomforande av detaljplanen bedoms innebéra.

4.1 Miljokonsekvenser

I Piteds kommunens Planstrategi, handling tillhdrande OP 2030, pekas strategier och
handlingsriktningar géllande mark- och vattenanvindning i kommunen fram. Planstrategin lyfter
bland annat inneborden av att planforslag ej bor paverka de fyra miljomélen: God bebyggd miljo,
Begrénsad klimatpéverkan, Frisk luft och Ingen 6vergddning.

Denna detaljplan anses inte paverka de fyra miljomaélen da:
o Ett nytt tillskott av bostdder leder oftast till en 6kad biltrafik, men med ett centralt ldge och en
okad medvetenhet om héllbart resande och ett gott utbud av kollektrafik ar forhoppningen om
en minimal 6kad biltrafik god.

e Den foreslagna utbyggnaden innebér en fortétning i en redan utbyggd infrastruktur avseende
tekniska forsorjningsystem dér bland annat kommunalt VA- och dagvattennit finns att tillga,
vilket minimerar ytterligare belastning pa sjoar och vattendrag.

e Det finns ett stort behov av att arbeta med beteendefordndring for att fa over bilister till cykel
eller kollektivtrafik. Genomforandet av forslag till ny detaljplan kommer att bidra till en
fortédtning av bostdder inom Piteds kommun i ett centralt och kollektivtrafiknédra ldge dar
offentlig och privat service finns att tillgd. Detta kan bidra till att gang-, cykel- och
kollektivtrafik prioriteras framfor bilen.

e Intentionen med ny bebyggelse &r att integrera de nya kvarteren i Piteds bebyggelsestruktur
géllande gestaltning, volym och kulturhistoria.
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4.1.1 Trafikbuller
Till detaljplanen har det tagits fram en trafikbullerutredning, 2019-05-06. De aktuella riktvardena for
denna typ av bostadséndamal &r idag:

~ 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad.
-~ 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid uteplats i anslutning till bostad.

-~ 65 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad for bostad om hogst 35 kvadratmeter, i kombination med
uteplats om hogst 50 dBA ekvivalentniva och 70 dBA maximalniva.

Utredningen visar pa att riktvirdet 60 dBA ekvivalent ljudnivé berdknas uppfyllas vid samtliga fasader
i forslag till ny bebyggelsestruktur. Det betyder att det inte finns nagra hinder for att uppfora bostéder i
de planerade byggnaderna. Maximal ljudniva 6verskrider 70 dBA, som hogst 81 dBA, vid de fasader
som angransar mot Nygatan, Olof Palmes gata, Djupviksgatan och Lillbrogatan. De flesta fasader mot
innergarden uppfyller riktviardet for maximal ljudnivé. De fasader som &verskrider maximal ljudniva
kommer bli dimensionerande for att uppfylla riktvérdet inomhus. Maximal ljudniva kan dérmed
komma att bli styrande vid val av fasadkonstruktion, ventilationsdon och fonster mot trafiksidan.

Ekvivalent ljudniva
dBA ref. 20 yPa

<=50
50 e. <= 55
55 < <=60
60 < <=65

65 < ==70
70 <

Figur 23. Hogsta berdknade ekvivalenta ljudniva vid fasad.

)
:
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Figur 2. Hégsta berdknade maximala ljudniva vid fasad.

Uteplatser

Maximal ljudniva
dBA ref. 20 pPa

==80
60 < . <=65
65 < <=70
70< <=75

75< <=80
80<

Ekvivalent ljudniva dverskrider 50 dBA och maximal ljudniva 70 dBA pé ett flertal platser, framst
fasader, vilket motsvarar riktvérdena for uteplats. Detta giller fasader mot trafiksidan (Nygatan, Olof
Palmes gata, Djupviksgatan och Lillbrogatan). Det finns dock ytor i markplan som uppfyller
riktvirdena for uteplats och dirmed mojliggér anordning av gemensamma uteplatser. Dessa ytor &r
fraimst de omréden som planeras for innergardar och avses dérfor bli den primédra uteplatsen for de
boende. Om detta uppfylls kan balkonger placeras pa mer bullerutsatta ligen utan krav att uppna

bullerriktvarden. Dessa blir boendets sekundira uteplats.

T 2"

Figur 25. Ekvivalent ljudnivd 1,5 meter 6ver mark. De gréna och bla
50 dBA, vilket dr riktvdrdet for uteplatser.

Ekvivalent ljudniva
dBA ref. 20 yPa

<=40
40 =

e
45 < <= 50

a0 < <=95

55 «:. <= 60

60 <

omrddena avser ytor med ekvivalent ljudnivd pa hogst

)
:
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4.2 Tekniska konsekvenser

4.2.1 Dagvattenhantering

Till detaljplanen har det tagits fram en dagvattenutredning, 2020-10-11. Utredningen visar pé att
foreliggande exploatering i forslag till ny detaljplan leder till 6kade dagvattenfloden da tak- och
hérdgjorda ytor blir storre, fraimst inom kvarter C, och att dagvattnet dir med behdver tas omhand,
dvs. fordrojas och renas. Flodet ut frdn omradet, kommer sédledes fortfarande belasta
dagvattensystemet, medan allt dverskott ska fordrojas inom planomradet. Hela fordrojningsbehovet
inom planomrédet bedoms kunna fordréjas med grona metoder. Enligt utredningen &r det i forsta hand
Oppna dagvattenlosningar som ska inforas. Grona fordrojningslosningar foresprakas eftersom dessa
dven har en god renande effekt pa dagvattnet vilket behdvs for att uppna kraven som éar stéllda for
utslépp till recipient. Dessa ska utformas s& att de bidrar till en god gestaltning av gaturummet.
Utredningen foresprakar 16sningar som grona Oar och regnrabatt. Om det inte dr mdjligt att fa till
grona losningar finns det andra alternativ; t ex fordorjningsmagasin.

I bygglovsskedet ska tekniskt samradd om dagvattenhantering och godkénd 16sning redovisas. Det ska
sédkerstillas att vald metod uppfyller kraven i Pited kommuns riktlinjer for dagvattenhantering vad
géller hojdsattning, fordrdjning och rening.

8 ufj = bl

RIS =X ) i
Figur 26. Exempel pd grona éar, observera utformning av kantsten. Foto: Rasmus Elleby

Enligt Svenskt Vattens publikation P110 ska hojdsittning av ny bebyggelse ske pa ett sadant sétt att
markdversvimning vid 100-&rsregn inte skadar byggnader. Samtidigt ska gator och fastigheter i
mojligaste man harmonisera med varandra. Om hd&jdséttning utformas sa att gator och gardsmark &r
beldgna pé lidgre nivaer dn byggnader, kan dagvatten avledas via dessa ytor nir dagvattensystemets
maxkapacitet overskrids vid extrem nederbord. For att trygga avvattningen vid kraftiga regn bor det
sékerstillas att dagvatten har mojlighet att avrinna dven da dagvattensystemets kapacitets dverskrids.

4.3 Sociala konsekvenser

Att studera de sociala konsekvenserna av planforslaget ar ett sitt att arbeta med den sociala
dimensionen i planeringsprocessen. Den sociala héllbarheten inkluderar véirden som jdmlikhet,
trygghet, identitet, integration och réttvisa. Malet &r ett langsiktigt stabilt och dynamiskt samhélle dér
grundldggande ménskliga behov uppfylls och dér alla kénner sig vilkomna.

Planens genomforande leder till en fortdtning och att dppna ytor for lek och markparkering tas i
anspréak. Eftersom skolans verksamhet flyttar frén platsen kvarstar inte behovet av parkeringar for dess
verksamhet inom detta omréde. Befintlig 6ppen yta for lek och bollspel kommer dock att férsvinna
inom detta omrdde men med en flytt av skolans verksamhet torde inte detta heller innebdra en
visentlig negativ konsekvens. Inom planomradet foreslds nya ytor for lek och aktiviteter, dock ingen
stor oppen yta for bollspel likt den idag befintliga.
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4.3.1 Identitet och samspel
Stadsbilden fordndras med en fortdtning men avsikten &r att genom reglering av bebyggelsens struktur
och omfattning anpassa bebyggelsen till stadens och angrinsande kvarters bebyggelsemdnster.
Kvarteret Ronnen ska utvecklas pa ett sddant sitt att det samspelar med omkringliggande bebyggelse i
gestaltning. Detta bidrar till att kvarterets identitet som en del av Piteas stadskérna forstarks.

4.3.2 Grona och trygga miljoer
Planen mojliggér boendemiljoer med god tillgang till ndrrekreation. Vidare bidrar de nya kvarteren till
att angriansande gator far en mer stadsmaéssig karaktédr da fasad placeras langs/i fastighetsgrins. Detta
bidrar till att gatorna och de inre stréken far en 6kad social kontroll frén de boende. Kvarteren och
gatorna/straken ska utformas med god belysning for att 6ka tryggheten till utevistelse under dygnets
morka timmar.

4.3.3 Vardagsliv
Planen bidrar till att fler kan fa bostad nira redan etablerad service och kollektivtrafik. Detta mojliggor
ett hallbart och praktiskt vardagsliv. Att bygga kollektivtrafiknéra och med géngavsténd till handel och
offentliga verksambheter &r viktigt ur ett jimstalldhetsperspektiv.

4.3.4 Malpunkter och motesplatser
Forslag till ny detaljplan mojliggdr bland annat platsbildningar i gatumiljon, moétesplatser i
bostadsmiljo (bostadsgérdar och samlingslokaler) som &r anvindbara aret om, dven vintertid. De
gemensamma motesplatserna ska vara tillgdngliga, trygga och inbjudande for alla, och sérskilt for
brukargrupper som tillbringar mycket tid i ndrmiljon - barn och éldre.

4.3.5 Barnperspektiv
Kvarteren integreras i de befintliga gang- och cykelstréken som grénsar till planomréadet vilket bidrar
till att barmn och unga tryggt kan rora sig inom, till och fran omradet. Vidare utformas kvarterens
bostadsgérdar lampligen pé ett saddant sétt sa att varje malgrupp i samhéllet attraheras. Bland annat kan
lekplats, sittmobler, boulebanor och andra aktiviteter utvecklas.

4.4 (Ovriga konsekvenser

4.4.1 Skuggbildning
En solstudie har tagits fram av Pited kommun som redovisar den nya exploateringens péaverkan pa
angriansande bebyggelse samt ny bebyggelse inom kvarteren. De hojder som anvénts som indata for
solstudien dr den hogsta tilldtna hojden som medges inom respektive kvarter i enlighet med foreslagen
detaljplan. P4 foljande sidor visas hur skuggorna faller vid klockslagen 10.00, 14.00 och 16.00 under
var- och hostdagjamning samt under midsommar.

KI. 10.00

Var- och hostdagjamning
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S P
/ Midsommar
/

KI. 16.00

Ny exploatering ger marginell paverkan pa de befintliga bostiderna lidngs vistra sidan om
Lillbrogatan. Det ar framst formiddagen, under var- och hostdagjimning, som skuggor faller Gver
Lillbrogatan. Forskolan norr om planomradet kommer dven paverkas av den nya exploateringen. |
ovrigt ger planforslaget i sig en viss skuggning inom respektive kvarter.

4.4.2 Klimatanpassning

For att sdkerstilla planforslagets ldmplighet infor framtida klimatfordndringar s& som Okade
medeltemperaturer och virmebdljor kommer bostadsgérdarna inom planomradet att forses med
grasbeklddda ytor, trdd och annan véxtlighet. Véxter och trdd dr mycket viktiga element for att dels
démpa virme i titare bebyggelse men dven bidra till att begrénsa direkt solexponering for byggnader
och pé sa vis minska kylbehovet inomhus. Grona fordrojningslosningar foresprakas inom omradet
vilket &ven de bidrar med vixtlighet och vatten vilket har en fuktande och ddmpande effekt under
varma dagar.

)
)
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5 Planens genomforande

Genomforandedelen redovisar de organisatoriska, fastighetsréttsliga, och ekonomiska atgdrderna som
behovs for att detaljplanen ska kunna bli verklighet. Genomforandebeskrivningen har ingen egen
rittsverkan utan visar endast ett forslag pa hur detaljplanen kan genomforas.

Om fo6reslagen detaljplan antas och fér laga kraft upphor tidigare detaljplan att gélla inom
planomrédet, men fortsétter att gélla som tidigare utanfor det nu aktuella planomradet.

5.1 Organisatoriska fragor

5.1.1 Tidplan
Planen handléggs med standardforfarande och en preliminér tidplan &r:

e Samrad kvartal 1 2021
e Granskning kvartal 2 2021
e Antagande kvartal 3 2021

5.1.2 Genomforandetid
Genomforandetiden for planen ér 15 ar frén det att planen vinner laga kraft. Under genomforandetiden
har fastighetséigare en garanterad rétt att bygga i enlighet med planen och detaljplanen fér inte dndras
utan att synnerliga skél foreligger. Efter genomforandetidens utgang fortsétter planen att gélla, men
den kan dé& éndras eller upphdvas utan att fastighetsdgare har ritt till ersdttning (for exempelvis
forlorad byggritt).

5.1.3 Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
Allmén plats som omfattas av detaljplanen &r viss del av Olof Palmes gata, Nygatan, Lillbrogatan samt
Djupviksgatan. Ytorna &r planlagda som lokalgata (GATA;). Kommunen &r huvudman for allmén plats
vilket innebér att kommunen ansvarar for framtida drift och underhéll av den allménna platsen inom
planomrédet.

Respektive exploatdr ansvarar for allt genomforande som sker péd kvartersmark samt for anslutningar
av infarter, gdng- och cykelvégar till det allménna vignétet.

5.1.4 Avtal
Foravtal har tecknats mellan Pited kommun och de tva exploatérerna under 2018. Foravtalen innebér
att exploatdrerna har option pa att forhandla med kommunen om en markanvisning inom omradet. Nér
detaljplanearbetet kommit sa pass langt att ett markanvisningsavtal kan tecknas ersitter
markanvisningsavtalet foravtalet.

Ett planavtal dr tecknat mellan Pited kommun och respektive exploator. Syftet med planavtalet &r att
reglera uppdragets omfattning samt kostnader och betalningsansvar mellan parterna.

Innan detaljplanen antas kommer det att tecknas markanvisningsavtal mellan Pited kommun och
respektive exploator som ska bygga inom omradet. Markanvisningsavtalen kommer att tecknas i enligt
med Pited kommuns Riktlinjer for kommunala markanvisningar, dnr 18KS745 respektive 18SBNS57.
Markanvisningsavtalen medfor att planens genomforande sékerstills ekonomiskt samt att
samordningen mellan exploatorerna regleras avseende utbyggnad av omradet. For exploatorerna
innebér avtalet att ansvar och kostnaderna for planens genomforande tydliggors. Avtalen kommer
bland annat att behandla fastighetsrittsliga fragor, rivning av befintliga byggnader och
ateruppbyggnad av nya skyddsrum, flytt av transformatorer, trafiklosningar, utsmyckning och
utformning av byggnader och utemiljoer med mera. Pited kommun kommer att silja del av fastigheten
Ronnen 7 till de tva exploatdrerna och ansvarar for ansékan om fastighetsbildning. Exploatdren stér
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for kostnaderna for flytt av ledningar. Pited kommun ansvarar for iordningstillande av allmén
platsmark inom detaljplanen.

5.2 Fastighetsrattsliga fragor

5.2.1 Fastighetsbildning
Storre delen av planomrédet (kvartersmarken) omfattar del av fastigheten Ronnen 7. I samband med
genomforandet av detaljplanen skapas det nya fastigheter for bostdder genom avstyckning fran
Roénnen 7.

5.2.2 Gemensamhetsanlaggning
Pa fastigheten Ronnen 7 finns inga registrerade gemensamhetsanldggningar. Beroende pa hur
fastigheten kommer att styckas sa kan gemensamhetsanldggning behdvas uppréttas.

Mark har reserverats for bildande av en gemensamhetsanlédggning for den norra delen av innerstraket
langs den véstra sidan av kvarter C. Syftet med bildande av gemensamhetsanléggning ar att
mdjliggora utfart till Djupviksgatan for trafik inkommande fran Lillbrogatan.

5.2.3 Ledningsratt, servitut och nyttjanderatt
Pa fastigheten Ronnen 7 finns inga registrerade befintliga servitut eller ledningsratter. Beroende pa hur
fastigheten kommer att styckas sd kan servitut eller ledningsritt for eventuellt kvarvarande VA-
ledningar inom omradet behdva upprittas.

Genom inrittandet av E-bestimmelse for ny transformatorstation inom kvarter B ges mdjlighet att
bilda ledningsritt for anldggningen. Kommunens allménna dricks-, spill-, och dagvattenledningar
kommer till stor del att behdva flyttas till annat lige. Ovanndmnda ledningar kan placeras i
Mellangatan och sedan 6ver forskolegarden till Djupviksgatan och vidare till Olof Palmes gata
alternativt dras ledningarna utanfor planomradet i Lillbrogatan ut i Djupviksgatan och vidare till Olof
Palmes gata. Dessa ytor anger kvartersmark med egenskapsbestimmelsen prickmark (mark som ej far
forses med byggnad).

Ritt att uppfora balkonger inom allmén plats GATA,; i enlighet med plankartans bestdmmelser
kommer sékerstillas med servitut.

5.2.4 Ansokan om lantmateriforrattning
Pited kommun ska ansdka om fastighetsbildning for att genomfora detaljplanens intentioner.

5.2.5 Fastighetskonsekvenser
Detaljplanen innebér att omradet kommer att omvandlas frén omrade tillgéngligt for Allmént &ndamal
(A) till kvartersmark for fraimst bostdder, centrum och parkering under mark. Fastigheten Ronnen 7
kommer att avstyckas till fastigheter med bostads- och centruméndamal samt mdjlighet att avstycka en
fastighet for transformatorstation. Redovisningen nedan ar oversiktlig:

Fastighetsbeteckning | Nuvarande anvindning | Konsekvens av detaljplanen Areal kvin

Ronnen 7 Allmént dndamal Kvartersmark: Ca 14 300
bostéder, centrum, parkering
under mark

Ronnen 7 Allmént dndamal Kvartersmark: Ca48
Transformatorstation, parkering
under mark

Tabell 2. Fastighetskonsekvenser i detaljplanen..
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5.3 Ekonomiska fragor

5.3.1 Kostnader for exploator
Framtagandet av detaljplanen bekostas av de tva exploatérerna Lindbidcks Fastigheter AB och
Fastighets AB RAWL

Exploatérerna belastas vidare av alla kostnader som foranleds av detaljplanens genomforande pa
kvartersmarken sasom:

- All utbyggnad inom kvartersmark.

- Uppforande av nya erséttande skyddsrum.

- Ersdttande av nedtagna trad.

- Genomfbrandet av gator och annan infrastruktur for att forsérja de nya fastigheterna inom

planomradet.

- Eventuell flyttning av befintliga ledningar inom kvartersmark.

- Eventuella provisorier under byggtiden (aterstdllande och ombyggnad).

- Eventuell fastighetsbildning kopplad till byggnationen inom kvartersmark.

- Eventuell upprittande av gemensamhetsanliggning och servitut.

- Anslutning av VA, el, tele och fjarrvirme med mera.

- Anslutningar till allmén plats.

Samtliga kostnader regleras i markanvisningsavtalet.

5.3.2 Kommunens kostnader
Kommunen belastas ej ekonomiskt av planens genomforande. Kommunen ansvarar for framtida drift
och underhall av den allménna platsen som inom planomradet utgors av GATA; — lokalgata, dvs den
remsa som omfattar del av de angrinsande gatorna (Lillbrogatan, Nygatan, Djupviksgatan och Olof
Palmes gata).

6 Medverkande tjdnsteméan

Ansvarig planarkitekt och planforfattare #r Erika Mickelsson, planarkitekt pd WSP Sverige AB.
Planhandlingarna har uppréttats i néra samarbete med tjanstemén fran Samhillsbyggnadsforvaltningen
i Pited kommun.

b P>

Erika Mickelsson Annika Tornberg
Planarkitekt Fysisk planerare
WSP Sverige AB Pited kommun

Antogs av Samhillsbyggnadsnimnden: 2021-09-08 § 146
Vann laga kraft: 2021-10-06
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