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1. Handlingar
Féljande handlingar utgor forslaget:

— Plankarta i skala 1:1 000 (A1) med planbestdammelser
— Planbeskrivning (denna handling)

Féljande handlingar tillhor forslaget:

— Fastighetsforteckning
— Grundkarta i skala 1:1 000

Utredningar som legat till grund for forslaget:

- Planprogram for Unbyn, Bodens kommun, 2019
- Antikvarisk férundersokning delar av Unbyn, Bodens kommun. WSP, 2018
- Geoteknisk utredning, WSP, 2021-12-10

Kommunala beslut

Kommunstyrelsens ordférande har genom sin delegation 2021-10-06 gett
Samhallsbyggnadsforvaltningen, avdelning fysisk planering, i uppdrag att uppratta
detaljplan for aktuellt planomrade.

2. Planprocessen

Detaljplanen handlaggas med uttkat forfarande enligt PBL (2010:900). Forfarandet
har valts med hénsyn till att planférslaget kan vara av betydande intresse for
allmanheten. Planarbetet sker i en process dar berdrda far mojlighet att lamna
synpunkter pa planforslaget. Figuren nedan illustrerar planprocessen och i vilket
skede planarbetet ar just nu, granskning.
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Till samrad visas ett preliminart planférslag, efter samrad sammanstalls inkomna
synpunkter i en samradsredogorelse och planhandlingarna och plankartan revideras
vid behov. Till granskningen visas ett slutligt forslag och inkomna synpunkter
sammanstalls i ett granskningsutlatande. Detaljplanen blir sedan gallande tre veckor
efter att antagandet kungjorts om inte beslutet att anta detaljplanen 6verklagas.



3. Planens bakgrund och syfte

Unbyns utveckling ar viktig for hela kommunens framtid. | Bodens kommuns
oversiktsplan 2025 pekas Unbyn ut som ett karnomrade utifran dess strategiska
geografiska lage samt som serviceort.

Bodens kommun har som ambition att framja och mgjliggora inflyttning till
landsbygden och darmed férsoka uppna kommunens vision om att vaxa till 31 000
invanare till 2030. Detta gors bland annat genom att i aktuellt detaljplaneforslag
mojliggora nya byggratter for bostader.

Detaljplanen medger &ven markanvandning for allman plats i form av GATA och
NATUR.

Tva omraden avseende tekniska anlaggningar har foreslagits i vastra delen av
planomradet. Ett omrade for en pumpstation [E1] och ett for en natstation [E-].

4. Avvagning enligt hushallningsbestammelserna i
Miljobalken

Kommunens bedémning &r att ett genomférande av detaljplanen inte strider mot
hushallningsbestammelserna i kap 3, 4 och 5 Miljobalken.

Miljobalken kapitel 3 innehdller bestammelser om hushallning med mark och vatten
och preciserar vissa slag av mark- och vattenomraden som &r av allmént intresse.
Miljobalken kapitel 4 innehaller séarskilda bestammelser for omraden av riksintresse
for t.ex. natur, kulturmiljévard, Forsvarsmakten och rorligt friluftsliv. Det femte
kapitlet innehaller foreskrifter om miljokvalitet inom vissa geografiska omraden eller
for hela landet. For att avhjalpa skador pa eller olagenheter fér manniskors hélsa eller
miljon finns miljokvalitetsnormer for t.ex. buller, luft och vattendrag reglerade.

Riksintressen
Planomradet berdrs av foljande riksintressen:

Riksintresse totalférsvaret

Planomradet ligger inom riksintresse totalférsvaret MB 3:9 avseende omrade med
sarskilt behov av hindersfrihet och stoppomrade for hoga objekt. Riksintresset
bedoms inte paverkas negativt av detaljplanens genomforande da ingen ny
bebyggelse blir 6ver 20m.



Renndring

Planomradet ligger inte inom riksintresse
for renndringen men ingar i samebyarnas
Tuorpon, Jahkagaska tjiellde, Udtja och
Sirges totalbetesomrade.

Vaster om aktuellt planomrade ligger
Blyberget som &r ett riksintresse for
rennaring. Blyberget &r ett sa kallat
karnomrade for renskotsel och ar under
vinterhalvaret gemensamt
vinterbetesomrade for
jokkmokkssamebyar.

Figur 1. Riksintresset Blyberget markerat
gront. Aktuellt planomréade markerat rott.

Kulturmiljé

Planomradet ligger inom
kulturmiljévardens riksintresse Unbyn
[BD 43]. Hansyn ska tas till landskapet
och de vérden som riksintresset och
bevarandeprogrammet syftar till att
bevara. Detta gors genom att planomradet
lokaliserats i utkanten av byakéarnan och i
anslutning till de mer moderna
villakvarteren med yngre bebyggelse. Pa
detta satt kan ianspraktagande av stora
akermarker for bebyggelse undvikas.

Allméanna och enskilda intressen

Unbyn &r utpekad i L&nsstyrelsens

bevarandeprogram for odlingslandskap. bt

Aktuelit planomrade

Syftet med bevarandeprogrammet &r att LST Norbattens kutumgprogram

- - LST for , natur- och /,
bevara de natur- och kulturhistoriska £7°°% RA Rksinresso Kuumljovird, 36 A
varden i dage_ns Od“ngSI_"’quk?p som Figur 2. Karta som redovisar riksintresse
hotas av den Gkade specialiseringen och kulturmiljovard, bevarandeprogram och regionalt
nedldaggningen av jordbruk. kulturmiljéprogram.

Unbyn ingdr aven i lanets kulturmiljéprogram som ar framtaget av Lansstyrelsen och
museerna i Norrbotten i samverkan med Landstinget och kommunerna. Malet med
kulturmiljoprogrammet &r att visa kommunens synliga historia utifran vetenskapliga,
pedagogiska och turistiska varden.



Miljokvalitetsnormer
Ingen miljokvalitetsnorm bedoms paverkas negativt av foreslagen detaljplan.

5. Plandata
Lage, areal och markagarforhallanden

Planomradet ar belaget i Unbyn som ligger cirka 15 kilometer fran Bodens centrum
och cirka 25 kilometer fran Lulea centrum. Planomradet ligger véster om
villakvarteren vid Trollvdgen och avgransas mot Backaskogsvégen i norr och
angsmark i soder. Planomradet omfattar cirka 4 ha och Bodens kommun &r
fastighetsagare.

6. Tidigare stallningstaganden
Oversiktsplan

| Bodens kommuns 6versiktsplan ingar
Unbyn i det priméra utvecklingsomradet for
bebyggelse. Aktuellt planomrade ingar aven i
utpekat fortatning- och
kompletteringsomrade Unbyn (BFK5).
Rekommendationerna i 6versiktsplanen &r att
planberedskap for bostader bor stérkas i
Unbyn. Lamplig lokalisering for bostader bor
utredas med héansyn till landskapsbilden och
mojligheterna att fortsatt bruka
odlingsmarken. Tillkommande bebyggelse
bor ansluta till befintlig bebyggelsestruktur
samt att hansyn tas till det 6ppna
jordbrukslandskapet.

Teckenférklaring

—— Aktuellt planomrade

Fortatning- och kompletteringsomrade *

Figur 3. Fortatning- och kompletteringsomrade
Bodens kommun 6versiktsplan 2025.



Detaljplan

Ny detaljplan foreslas ersatta en mindre del av
géllande plan 25-P86/14, Unbyn 3:19 etapp II, som
anger markanvandningen park. | samband med att den
nya detaljplanen vinner lagakraft upphor berérd del av
ovanstaende detaljplan att galla.

Program

Kommunfullmaktige beslutade 2017-09-26 att ge
Samhallsbyggnadskontoret i uppdrag att arbeta fram
ett planprogram for Unbyn som nu kommer ligga till
grund for vidare detaljplanelaggning. Planprogrammet
godk&ndes av kommunstyrelsen 2019-10-14. 1
planprogrammet pekas aktuellt omrade ut som

lampligt for bostader. Figur 4. Intilliggande detaljplan.

Undersokningssamrad/miljokonsekvensbeskrivning

I enlighet med bestdimmelserna i plan- och bygglagen, miljébalken och férordningen
om miljokonsekvensbeskrivningar ska planer och program som kan antas leda till en
betydande miljopaverkan miljobedomas. For detaljplaner ska behovet av en
miljobedomning utredas i det enskilda fallet, ett s.k. undersokningssamrad.

Slutsatser och stallningstagande

Med utgangspunkt fran miljobedémningsforordningen (2017:966) gér kommunen
den sammanvégda bedémningen att genomférande av den foreslagna detaljplanen
inte riskerar att medféra betydande miljopaverkan. Det innebar att fortsatt
miljobeddmning inte anses nédvandig och en miljokonsekvensbeskrivning inte
behbver upprattas.

| sarskilt samradsyttrande gallande undersokningssamradet meddelande
Lansstyrelsen 2021-12-10 att det inte helt kan utesluta risk for betydande
miljopaverkan med avseende pa riksintresset for rennéaringen (Blyberget). Detta
maste studeras vidare och konsekvenserna behover beskrivas i samband med
planarbetet. Lansstyrelsen ndmner dven att ett genomfdrande enligt forslaget aven
kan innebéra viss miljopaverkan med avseende riksintresse for kulturmiljon.

Detta har kommunen valt att kommentera och besvara under rubriken Konsekvenser
av planens genomférande.




7. FOrutsattningar och férandringar

Natur
Mark och vegetation

Marken inom planomradet &r relativt plan med en svag lutning at sydvast. Idag bestar
omradet av tatbevuxen skog, framst tall. Omradet inhyser tva diken som kommer
behdva ledas om samt ett storre dike i direkt anslutning till plangrénsen i soder.

Geotekniska forhallanden

WSP har pa uppdrag av Bodens kommun
utfort en geoteknisk utredning. Féltarbetet
utférdes i september respektive november
2021. Sammanfattningsvis utgors jorden av
sandig silt av varierande maktighet ovan
sandig moran. Installerat grundvattenror
visar pa en fri grundvattenyta pa 2,7 m
under markytan, vilket motsvarar nivan
cirka + 14,7.

Med hénsyn till att markytan ar plan och
planerad byggnations laster bedéms risken
for stabilitetsproblem som minimal. For
planerad byggnation forvantas mycket sma
sattningar. Jordmaterialets lagringstéathet Figur 5. Borrpunkter for geoteknik.

har, enligt utférda viktsonderingar,

utvérderats som fast redan vid 0,5 till 1,3 meter under markytan for samtliga borrhal,
med undantag for punkt 21W006. Punkt 21\WO006 uppvisar 10s lagringstathet ner till
3,6 meter under markytan. Enligt skruvprovtagning och okul&r bedémning i falt,
antas denna avvikelse i lagringstéathet bero av ett lager med sulfidhaltig sandig silt
och silt. Sulfidhaltig jord riskerar att férsura mark och vattendrag om det kommer i
kontakt med syre och oxiderar. Uppschaktning av sulfidhaltig jord bor darmed
undvikas i sa stor utstrackning som maijligt.

Grundlaggning

Som grundlaggningsmetod rekommenderas platta pa mark. Ytligt vegetationslager
och den ytligast 16sa 0,5 m av jord schaktas ur och aterfylls med kross.
Ateranvandning av schaktade massor, for aterfyllnad under husgrund, ses inte som



aktuellt i detta fall, da 6vervagande del av omradet utgdrs av sandig silt och sandig
siltmoran. Mojligen kan vissa av massorna ateranvandas till terrassering av ytor som
inte ska bebyggas.

For fastigheterna i den sydvastra delen av omradet (dar sulfidjord bedéms ha
patréffats) rekommenderas att forbelastning utfors pa befintlig markyta (efter att ytlig
vegetation tagits bort) med 1 m 6verlast. Geotextil placeras ut mellan befintlig mark
och ny fyllning. Forbelastning bor utféras med material av materialtyp 1-2 (t.ex.
krossad sprangsten, sand, grus, sandmoran), som sedan kan anvandas for
grundlaggning av byggnaden. Liggtid for 6verlast bor vara minst 6 manader.

Vidare grundlaggningsrekommendationer for bostader, hardgjorda ytor i form av
gata samt VVA-schakter finns i den geotekniska rapporten.

Fororenad mark och luft

| de jordprover som analyserats ur geoteknisk synpunkt har inga indikationer pa
miljofororeningar patraffats.

Radon

Omradet ligger inom normalriskomrade for radon och byggnaderna ska uppforas i
radonsakert utférande.

Kulturmilj6, byggnadsminne eller kyrkligt kulturarv

Omradet omfattas av Norrbottens kulturmiljoprogram och halva planomradet
omfattas av riksintresse kulturmiljovard 3 kap 68 Miljobalken. Inom omradet finns
ingen fornldmning, byggnadsminne eller kyrkligt kulturarv.

Landskapsbild

2018 utfordes en antikvarisk undersdkning for delar av Unbyn. Uppdraget var att
utreda forutséttningarna for bebyggelseutveckling inom Unbyn.

| utredningen analyserade och klargjordes kulturmiljéns mojlighet att ta emot nya
inslag utan att dess kulturhistoriska karaktar eller varde patagligt forandras. Utifran
denna analys kan vi tyda att aktuellt planomrade ligger inom landskapet som ar taligt
for nybebyggelse, se figur 6 pa nasta sida.



Teckenforklaring

= Aktuellt planomrade

— Mycket kansliga vyer
Kanslig vy

m Mycket kanslig bebyggelsemiljo
Kanslig bebyggelsemilio
Mycket kansligt landskap
Kansligt landskap
Taligt landskap

Figur 6. Kanslighetskarta.

Gator och trafik
Biltrafik

For att komma till planomradet maste man aka in fran Sérbysvagen till Trollvagen.
En infart till aktuellt planomrade foreslas anldggas vid kurvan till véster pa befintlig
parkmark. Gatans bredd med diken etc. kommer vara cirka 12 meter. Gatan inom
planomradet kommer vara i kommunalt huvudmannaskap.

Gang- och cykeltrafik, Kollektivtrafik

Inom markanvéandningen NATUR inryms anlagda gangstigar, motionsslingor, gang-
och cykelvagar. Det finns darav forutsattningar att i framtiden anlagga en gang- och
cykelvag inom planomradet.

Det finns mojlighet att nyttja kollektivtrafik i form av buss. Hallplatser finns vid
Sorbysvagen, Gymnastiken och Unbyvéagen.
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Bebyggelseomraden

Bostader

Planforslaget innebar att planméssiga forutsattningar ges for enbostadshus [B].
Planen medger en hogsta byggnadshdjd pa 4,2 m vilket motsvarar intilliggande
bostadshus byggnadshajd som déarav blir en naturlig fortatning och fortsattning pa
befintlig struktur. Storsta byggnadsarea per fastighet ar 300 kvm och det tillats endast
friliggande villor [f1]. Kallare far inte finnas [b1] och byggnad ska placeras minst 4,0
m fran fastighetsgrans [pi].

Figur 7. lllustrationer inom aktuellt planomrade.

|11



Offentlig och kommersiell service

Inom planomradet planeras inte nagon offentlig- eller kommersiell service. En
kommunal forskola ligger cirka 400 m fran planomradet och skolan (F- ak 6) ligger
med ett avstand pa 1,5 km. I Unbyn finns &ven en servicepunkt i byns féreningslokal
och en obemannad drivmedelsstation vid vag 616.

Tillganglighet

Marken inom planomradet ar flack, vilket ger goda forutsattningar for en
tillfredstéllande tillganglighet. Vid iordningsstallande av marken kring
bostadsbebyggelsen ska tillganglighetskraven tillampas. Boverkets byggregler (BBR)
galler for att sakerstélla att en god tillganglighet uppnas. Tillganglighetskraven
regleras inte i detaljplanebestammelserna utan féljs upp i kommande bygglovsskede.

Byggnadskultur- och gestaltning

Bebyggelsen vid intilliggande bostadsomraden pa Trollvagen och Spokvagen tillkom
under 1980-talet. Den moderna bebyggelsen ar i stort sett samlad kring Brinjan och
har avvikande struktur, &ven om villorna i volym smalter in i landskapet mycket val.
Bebyggelsen som tillkom i Unbyn (Brinjan) under 1980-talet beddéms inte vara
”sarskilt vardefull” sett ur en kulturhistorisk synvinkel.

Samhallsbyggnadsforvaltningen, fysisk planering, anser att raden i den antikvariska
utredningen, avseende utformning av ny bebyggelse, ska forega om det géller ett
omrade dar en exploatering ar mer framhavande i landskapet an aktuellt planforslag.
Omradet ar enligt utredningen taligt for ny bebyggelse. Omradet ligger dven val
avskilt fran de kulturhistoriska vardena i byn.

Detta &r bakgrunden varav plankartans utformningsbestdmmelser endast reglerar
byggnadshdojd, byggnadsarea samt friliggande villor.

Friytor
Lek, rekreation och naturmiljé

Hela planomradet &r idag obebyggt och bestar av tatbevuxen skog. Omradet saknar
malpunkter for iordningsstallda ytor for rekreation och lek, varfor planens
genomfdrande inte forvantas fa nagon storre effekt pa dessa aspekter. | soder och
norr om planomradet gar det skoterleder, dessa kommer inte paverkas av
detaljplanen. Naromradet bjuder pa flertalet rekreationsmajligheter med dirtbike-
bana, lekplats, friytor for lek och en mindre angsyta for bollsport.
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Tillganglighet

Omradet nyttjas idag genom mindre promenadstigar. Detaljplanens genomférande
kommer inte paverka detta negativt da det finns gott om skog i naromradet.
Tillgangligheten kommer bli battre da det idag ar tat skog med svar framkomlighet.

Storningar - hélsa och sékerhet
Trafik- och omgivningsbuller

Aktuellt omradet kommer inte att generera en risk fér manniskors hélsa till foljd av
omgivningsbuller, varav en redovisning av bullersituationen anses obehdvligt.

Vibrationer

Under byggtiden kan vibrationer uppsta. Nar planomradet ar fardigstallt forvantas
inga vibrationer uppsta till foljd av bostaderna inom planomradet.

Skuggning

Planforslaget bedoms inte ge nagon storre skuggningspaverkan pa naromradet. Ett
genomfdrande av detaljplanen kommer innebéra att skogen inom planomradet
avverkas och darigenom kommer narboende uppleva hela omradet som ljusare.

Risk for olyckor (6versvamning, erosion, skred och ras)
Planférslaget innebar ingen risk for éversvamning, erosion, skred eller ras.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Den planerade bebyggelsen planeras att anslutas till det kommunala vatten- och
avloppssystemet dar anslutningspunkter finns i angransande bostadsomrade.
Spillvatten fran aktuellt planomrade maste pumpas till det allménna spillvattennatet.
Omrade for pumpstation har avsatts i planomradets vastra del [E1].

Planomradet ligger till viss del inom aktuellt verksamhetsomrade for kommunalt
vatten och avlopp. Efter antagen plan féreslas en utokning av verksamhetsomradet
for allmant vatten och avlopp till att innefatta aktuellt planomrade.
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Sno- och dagvattenhantering

Exploateringen innebar att ytor hardgars till viss del av byggnader och vag och en
storre andel avrinnande dagvatten kommer att uppsta. Det finns inget allméant
dagvattensystem i planomradets narhet. Sno- och dagvattenhanteringen av de
mangder som uppkommer pa egen fastighet planeras att ske inom varije

fastighet. FOrutsattningarna for lokalt omh&ndertagande av dagvatten bedéms som
goda, da marken och stor del av omgivningen idag bestar av skog. Ett storre dike
finns langs planomradesgransen dit dagvatten kan avledas vid behov. Paverkan pa
recipient beddms valdigt liten om dagvattnet leds ytligt 6ver markytan.

v < \ \ » T

Figur 8. Flodespilar som visar hur dagvattnet kan hanteras genom ytavrinning.
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El och varme

Kapaciteten att koppla pa de nya fastigheterna pa befintligt elnat ar goda.
Detaljplanen medger &ven en teknisk anlaggning for en ndtstation i vastra delen av
planomradet [E2]. Fjarrvarme finns inte inom omradet.

Fiber
Forutsattningar finns for tillkommande bostader att ansluta till fibernat.

Avfall
Avfall ska hanteras enligt Bodens kommuns lokala renhallningsordning.

Konsekvenser av planens genomférande

Rennaringen

Lansstyrelsen har fatt information angaende dombeslut T459-98; T460-98 dar det
framgar att det ar renbetesforbud inom Unbyn. Lansstyrelsen har i sin tur meddelat
att de endast bevakar riksintresset for rennaringen och vid fragor om
riksintresseutpekanden far kommunen kontakta Sametinget for vidare information.

Samhallsbyggnadsforvaltningen har kontaktat Sametinget angdende frgan och de
haller pa att utreda detta. | dagslaget kan kommunen ej utlata sig om ovanstaende
dom.

Kommunen ska utreda vilka planeringsforutsattningar som finns inom och vid
omradet som ska detaljplanelaggas. Rennaringen &r en av dessa aspekter som

undersoks och en beskrivning om eventuell paverkan av ett genomforande av

detaljplanen ska framga i planbeskrivningen.

Utredningen angaende domen pagar utanfor denna planprocess varav
konsekvenserna avseende renndringen och riksintresset Blyberget beddms nedan;

- Direkta konsekvenser

Detaljplanen omfattar en begransad markareal pa cirka 4 ha som bestar av
tatbevuxen skog och sly. Omradet avgransas av ett djupt dike i vaster och befintligt
bostadsomrade i 6ster. Omradets karaktar dar framkomligheten &r nastintill obefintlig
gynnar inte rennaringen. Detaljplanens genomférande innebéar salunda inte ett

|15



bortfall av viktig betesmark och renskétsel varav en paverkan avseende rennaringen
och riksintresset Blyberget undviks.

- Indirekta konsekvenser

Beroende av framtida bostadsomrade kan storningar fran exempelvis ljud och
rorelser bidra till undvikelseeffekter. Manskliga aktiviteter ar, som foljd av
kommunens utveckling for att bli fler invanare, en konsekvens av samtliga
etableringar i kommunen oavsett 1age. Ménskliga aktiviteter inom renbetesmark som
innebar en pataglig negativ storning for rennaringens bedrivande ar dock inte en rak
pafoljd av planlaggning for bostader. Storningar kan savél uppsta till foljd av en
enskild individ. Den manskliga aktivitet som foljer av detaljplaneldggning for ett
visst andamal &r inte mojlig att styra inom ramen for plan- och bygglagen.

For annan vistelse i naturen galler darutdver bestdmmelser i terrdngkdrningslagen,
jaktlagen, rennaringslagen etc. vilka, utifran respektive lagstiftnings syfte, reglerar
vad som ar tillatet i samband med méanniskors vistelse i naturen vid olika tillfallen.

En etablering i narheten av Blyberget bedéms inte ha nagon indirekt paverkan pa
riksintresset. Idag gar det flertalet skoterleder inom riksintresset Blyberget dar det
aven finns flertalet besoksmal for friluftslivet. Planomradet angréansar aven till
angsmarker dar det forekommer olika verksamheter kopplat till jordbruk.
Planférslagen medger bostader och ingen verksamhet/industri med blandande ljus
och hoga ljud.

- Effekter

Det allt varmare klimatet kan komma att paverka forutsattningarna for rennaringen i
kommunen. Vissa konsekvenser kan vara positiva sa som rikligare vaxtlighet under
sommarbetet till féljd av langre vaxtsdsonger. Andra konsekvenser som ar negativa
ar 6kad frekvens av nollgenomgangar under vinterbetet vilket leder till att det bildas
is och skare som forsvarar for renarna att beta. Det varmare klimatet kan ocksa
komma att paverka isforhallandena pa sjoar och vattendrag langs renarnas flyttleder.
Det innebar att renarna kan bli tvungna att soka sig till andra omraden for bete och
att de inte kan forflytta sig sjalva eller flyttas sa som de gjort tidigare. Det &r idag
svart att forutspa exakt hur renndringen i Bodens kommun kan komma att paverkas
av klimatforandringarna och hur naringens markansprak eventuellt kan komma att
forandras i framtiden. Det ar darfor viktigt att kommunen bade ar medveten om de
potentiella konsekvenser som namns ovan och foér en kontinuerlig dialog med de
samebyar som har betesmarker i kommunen om den framtida mark- och
vattenanvandningen.
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I en Oversiktlig bedémning av den trafikméngd som detaljplanens genomférande kan
ge upphov till, bedoms trafikalstringen som mycket liten och dess paverkan pa
rennaringen och riksintresset som begransad lokalt. Pa regional niva bedoms
skogliga intrang och 6kad mansklig aktivitet utifran befintlig och framtida
bostadsbebyggelse, med exempelvis skoterakning och friluftsliv som foljd, kunna ge
liten negativ paverkan avseende bete och betesro.

Sett till de kumulativa effekterna bedoms lokaliseringen av planomradet lamplig da
det ligger i direkt anslutning till befintligt bostadsomrade och medfér inga direkt
betesbortfall eller leder till fragmentisering av betesmark. Planforslaget bedéms, med
hansyn till aktuellt detaljplaneforslag och utifran bedomda konsekvenser samt med
stod av stéallningstaganden i saval géllande 6versiktsplan inte medféra nagon skada
eller paverkan pa riksintresset Blyberget eller rennéringens bedrivande.

Kulturmiljo

2018 utfordes en antikvarisk undersdkning for delar av Unbyn. Uppdraget var att
utreda forutsattningarna for bebyggelseutveckling. I utredningen analyserade och
klargjordes kulturmiljons mojlighet att ta emot nya inslag utan att dess
kulturhistoriska karaktar eller varde patagligt forandras. Utifran denna analys kan vi
utlasa att aktuellt planomrade ligger inom landskapet som é&r taligt fér nybebyggelse.
Kommunen anser att den utférda kulturmiljoutredningen ar tillrackligt bra underlag
for att utesluta att en exploatering inom aktuellt planomrade kan innebéra
miljopaverkan med avseende kulturmiljon.

Planforslaget ligger i direkt anslutning till sammanhangande modern villabebyggelse
med olika karaktar. Bebyggelsen kommer till stor del att ligga inramat av barr och
I6vskog, som intilliggande bebyggelseomrade vid Brinjan.

Samhallsbyggnadsforvaltningen, fysisk planering, anser att raden i den antikvariska
utredningen, avseende utformning av ny bebyggelse, ska forega om det galler ett
omrade dar en exploatering ar mer framhavande i landskapet an aktuellt planforslag.
Omradet ar enligt utredningen taligt for ny bebyggelse. Omradet ligger dven val
avskilt fran de kulturhistoriska vardena i byn.

Detta &r bakgrunden varav plankartans utformningsbestdmmelser endast reglerar
byggnadshojd, byggnadsarea samt friliggande villor.

Naturmiljo

Aktuellt planomrade bestar idag av tatbevuxen tallskog med mycket sly.
Samhallsbyggnadsforvaltningen har kontaktat boende i omradet som understryker att
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skogen ar omkring 70 ar gammal. Skogen ar inte skyddad och det finns inga
indikationer pa annat varde. Avsikten ar att skogen inom NATUR ska bevaras i
storsta mojliga man, samt skogen mellan kvartersmark och angransande fastigheter.
Plangransen ar flyttad till granskningen sa att det stora diket i véaster med dess
vegetation inte kommer beroras, avstandet fran diket till kvartersmark ar minst 8
meter.

Planomradet omfattas inte av ndgon kand skyddsvard naturmiljo och i Lansstyrelsens
och Skogsstyrelsens databaser finns inga naturvarden registrerade. | artportalen finns
inga rapporterade fynd varav kommunen gor beddmningen att ingen
naturvardesinventering for omradet behover utforas.

Samhallsbyggnadsforvaltningen, fysisk planering, har kontaktat lokala ornitologer
vars utlatande &r att inga observationer inom planomradet har uppmarksammats och
att omradet verkar vara en bra plats for en framtida exploatering.

Planomradet har liknande karaktar med angransande fastigheter varav eventuella
faglar som hackar inom planomradet har god tillgang till likande livsmiljoer i direkt
narhet.

8. Organisatoriska fragor
Tidplan

Detaljplanen handlaggs med utdkat forfarande enligt plan- och bygglagen, PBL,
(2010:900) och planeras antas av kommunfullmaktige sommaren 2022.

Genomforandetid

Genomforandetiden ar fem ar fran den dag planen vinner laga kraft. Andring av
detaljplanen far ske under genomforandetiden for att infora
fastighetsindelningsbestammelser. Genomférandetiden ar den tidsrymd inom vilken
en detaljplan ar tankt att genomforas. En detaljplan fortsatter att galla, &ven efter
genomfdrandetidens slut, fram till den dag kommunen gor en ny plan eller till dess
att planen andras eller upphévs.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Kommunen ansvarar for att uppratta detaljplanen.
Inget markforvéarv maste ske da kommunen ar markagare for Unbyn 3:19.



| detaljplanen foreslas allman plats i form av GATA och NATUR. Kommunen ar
huvudman for allméanna platser och ansvarar for utbyggnad och driften.

Kommunen ansvarar &ven for utbyggnad och drift av kommunalt vatten- och avlopp
samt tillhorande tekniska anldggningar.

Avtal

Detaljplanen finansieras genom férsaljning av féreslagna fastigheter.
Inget planavtal kommer upprattas.

9. Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning och agoférhallanden

Bodens kommun ar lagfaren dgare av fastigheten Unbyn 3:19 som ligger inom
planomradet. Kommunen kommer nybilda fastigheter genom en
lantméteriforrattning i enlighet med markanvéndningen i detaljplanen. De nybildade
fastigheterna kommer darefter laggas ut till forsaljning. Kommunen kommer att
anstka om fastighetsbildning nér detaljplanen vunnit laga kraft och
fastighetsindelning kommer ske utifran vad som ar mest lampligt med tomtstorlek
utifran kvartersmarken i detaljplanen. I plankartan regleras en minsta tomtstorlek pa
1000 kvm [e2 1000].

Den samfallda vagen Unbyn S:41 ligger utanfor planomradet och kommer inte
paverkas av en framtida exploatering.

10. Ekonomiska fragor
Bodens kommun star for uppréattandet av detaljplanen.
Kommunen star aven for utbyggnad av infrastruktur pa allméan plats.

Avgifter for anslutning till el, tele- och fibernat bekostas av respektive
fastighetségare.

Samtliga kostnader for projektering, byggnation och anldggningsarbeten pa
kvartersmark (respektive fastighet) betalas av respektive fastighetségare.
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Effekter for kommunen

Kommunens intékter utgors av forsaljning av fastigheter till de framtida
fastighetsagarna. Detta regleras i framtida avtal.

Effekter for respektive fastighetségare

Framtida fastighetsdagare svarar for kostnader for kop av fastigheten,
forrattningskostnader och stampelskatter. Vidare svarar fastighetsagarna for samtliga
kostnader som uppstar inom respektive fastighet.

11. Tekniska fragor

Tekniska utredningar

For tekniska undersokningar och andra atgarder som kan komma att erfordras vid en
eventuell exploatering ansvarar respektive fastighetsagare for.

Boden 2022-04-06
Samhallsbyggnadsforvaltningen

Lars Andersson Ida Ahlbéack
Plan- och exploateringschef Plantekniker
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