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PLANHANDLINGAR

Planbeskrivning
Plankarta
Fastighetsforteckning
Samradsredogorelse

Syftet med denna planbeskrivning &r att i ord beskriva planens syften och
huvuddrag samt att beskriva motiven till upprittandet av en ny detaljplan
for det aktuella omradet.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

En detaljplan reglerar anvdandningen av mark och vatten i enlighet med
bestimmelserna i plan och bygglagens (PBL) 5:e kapitel. Detaljplanen
skiljer pa kvartersmark och allménna platser. Inom kvartersmark kan
bebyggelses utformning, placering och utférande regleras. Den allméinna
markens anvindning regleras i form av gator, naturomraden och andra
allminna intresseomraden.

Syftet med en ny detaljplan for fastigheterna Marma 1:41 och del av
Marma 1:67 ir att 6verfora parkmark till bostadskvarteret. Enligt
planforslaget kan diarutéver kvarteret kompletteras med ytterligare
bostadsbebyggelse och tillatet antal vaningar 6kas fran tva till tre.

AVVAGNING ENLIGT MILUOBALKEN

Inom planomradet finns inga riksintressen och planen bedoms ej strida
mot nagra grundliggande bestimmelser om hushallning med mark och
vatten.

PLANDATA

Lage och storlek

Planomradet utgors av ett bostadskvarter som ligger i anslutning till
Parkvigen, Torpviagen och Marmavigen i centrala Alunda. Omradets
areal dr ca 9 500 kvadratmeter.

Markagofdrhallanden

Marken inom planomradet sigs av Osthammarshem och Osthammars
kommun.
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Planforhallanden

Omradet dr planlagt tidigare. Den gillande detaljplanen faststélldes den 22
december 1965. Enligt denna plan ska omradet anvéndas for bostdder och
parkmark. Norr om det aktuella planomradet giller en detaljplan som &r
faststélld den 9 juni 1982 och dster ddrom finns en plan med
antagandedatum 24 januari 1996.
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Figur 1

Schematisk redovisning av gdllande detaljplan for aktuellt omrade. De
omraden som dr markerade BIl motsvaras i stort sett av befintliga
byggnader i tva vaningar. Garage har inte uppforts inom kvarteret.

Tidigare stéllningstaganden

Oversiktsplan

Av versiktsplanen for Osthammars kommun framgar att omradet redan
omfattas av detaljplan. Det finns i 6versiktsplanen inga uttalade mal vad
giller bebyggelseutvecklingen just hér.
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Ovrigt

Kommunen har gjort en éverenskommelse med Osthammarshem om
overforing av ca 2 700 kvadratmeter mark fran fastigheten Marma 1:67.

BEFINTLIGA FORHALLANDEN
Bebyggelse och friytor

Omradet dr bebyggt med tre flerbostadshus i tva vaningar. I anslutning till
bebyggelsen finns rikligt med friytor som utgors av grasmattor och
tradvegetation samt lekplats. Som tidigare nimnts dr den sydostra delen av
omradet parkmark enligt gidllande detaljplan, men det finns ingen synlig
grins for parkomradet. Parken upplevs snarare som en integrerad del av
bostadskvarteret. I parkomradet finns borrhal for en bergvirmeanldggning.
Forutom nddvindiga transporter forekommer ingen biltrafik inom
bostadskvarteret.

Service

Planomradet ligger i direkt anslutning till Alunda centrum, dér det finns
butiker m.m. Néarmaste forskola ligger direkt véster om Parkvigen och
avstandet till grundskolan &r ca 300 meter. Busshallplats finns pa
Torpvégen.

Gator och trafik och parkering

Planomradet omges av Parkvigen, Torpvigen och Marmavigen.
Marmavigen och Torpvigen kan betraktas som huvudgator 1 Alunda,
medan Parkvégen synes vara av liagre dignitet. Parkering sker i ett sarskilt
omrade som har anslutning till Parkvégen vister om det aktuella kvarteret.

NY DETALJPLAN

Bostadskvarteret

Upphovet till att ett nytt detaljplaneforslag upprittats ar en
overenskommelse mellan Osthammarshem och Osthammars kommun om
att 6verfora ca 2 700 kvadratmeter mark fran kommunens fastighet Marma
1:67 till bostadsfastigheten Marma 1:41, som 4gs av Osthammarshem.
Detta innebér att parkmark enligt gidllande detaljplan 6verfors till
kvartersmark for bostider. Overenskommelsen anger i dvrigt inget sirskilt
om hur marken ska anviéndas.

Det finns inga omedelbart forestaende planer pa att uppfora nya
byggnader i omradet, men vid upprittandet av planforslaget har det dnda
bedomts vara ldmpligt att se Over byggmdjligheterna. Den gillande
detaljplanen anger snédvt avgrinsade byggritter for tre byggnadskroppar.
Nu foreslas i stillet att planen ges en mycket mer flexibel utformning,
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vilket betyder att bebyggelsen kan kompletteras och placeras med storre
frihet @n tidigare.

Planforslaget anger saledes mojligheter att bygga ytterligare bostéder i
omradet, t.ex. en ny byggnad liknande de befintliga. Tanken dr emellertid
att omradets karaktir, med ganska gles bebyggelse och mycket gronska,
ska bibehallas. Dérfor anges en begrinsning av exploateringsgraden som
betyder att den totala byggnadsarean (ytan som byggnaderna upptar pa
marken) far vara hogst 25 % av hela fastighetens area. Vidare ska mark i
planomradets sodra del hallas fri fran bebyggelse.

De befintliga bostadshusen har plana tak. Detta &r en konstruktion som
ofta rakar ut for problem i form av regnvattenldckage. Det finns i géllande
detaljplan inget hinder for att forse husen med sadeltak, men en sadan
atgird skulle ge storre utdelning om det dessutom vore mojligt att inreda
ytterligare en vaning i husen. Darfor anger planforslaget att husen far ha
tre vaningar i stillet for tva, som dr begrinsningen i géllande plan.
Nockhojden begrinsas till 10,5 meter (rdknat fran markens medelniva
invid husen) och detta betyder att husen antingen kan ha tre hela
vaningsplan och en liten taklutning, eller tva vaningar jaimte en
vindsvaning. I det senare fallet kan takkupor anordnas i obegrinsad
omfattning. Om husen byggs pa till tre vaningar maste hiss anordnas.
Planforslaget medger tillbyggnader som kan behdva goras for att 16sa
denna fraga.

I dagslédget har det inte gjorts nagra detaljstudier av hur eventuell
fordandring av befintlig bebyggelse och/eller kompletterande bebyggelse
ska utformas. Detta kommer att ske nir fragan blir mer aktuell i samband
med projektering och bygglovprévning.
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Figur 2

Exempel pa tilldten utformning av byggnader

Friytor

Byggriitten ér begriansad sa att det dven i framtiden kommer att finnas vil
tilltagna ytor for rekreation, lek m.m. inom bostadskvarteret.
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Trafik och parkering

Planforslaget leder inte till ndgon fordndring av det omgivande gatunitet.
Parkering sker idag pa ett séirskilt omrade vister om kvarteret. Det bedoms
vara mgjligt att utvidga denna parkeringsplats om behovet skulle oka 1
framtiden. Om parkeringsplats eller garage anordnas inom kvarteret kan
in- och utfart lampligen vindas mot Marmavégen. Angoringen ska
begrinsas till en punkt, vilket regleras genom utfartsfoérbud i planen.
Utanfor planomradet bor fragan om gang- och cykeltrafik till skolan
studeras ndarmare. Sadana studier pagar i samband med underhall av
Marmavigen. Utrymme for gang- och cykelbana finns utanfor det aktuella
planomradet.

Teknisk forsorjning

Bebyggelsen ska vara ansluten till det allménna vatten- och
avloppsledningsnitet. Uppviarmning och varmvattenforsorjning sker
genom en bergvirmeanldggning, gemensam for hela kvarteret.

KONSEKVENSER FOR MILJON

For detaljplaner som medfor betydande miljopaverkan ska en
miljobedomning goras, vilket bland annat innebér att en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska utarbetas och redovisas
tillsammans med planforslaget. I detta planarbete bedoms genomforandet
av planen inte medfora sadan betydande miljopaverkan som asyftas i PBL
5 kap 18§ eller MB 6 kap 11§. Miljofragor ska dnda behandlas i
planarbetet och de konsekvenser som bedoms vara av betydelse &r
foljande:

Vid genomf6randet av planen kommer ett parkomrade som &r allmén plats
i gillande detaljplan att 6verforas till kvartersmark. Parkomradet torde ha
storst betydelse for de som bor i kvarteret, men kan ocksa nyttjas av
forbipasserande pa Marmavigen. Den patagliga fordndringen &r att
skotselansvaret for den aktuella marken 6vergar fran kommunen till
fastighetsigaren (Osthammarshem) och att det fir bebyggas i viss
utstrackning. Alunda har ett stort omrade med naturmark centralt i
sambhdllet i anslutning till motionsspar, bad och idrottsanldggningar.

Ny bebyggelse i kvarteret medfor att gronytornas omfattning minskar
nagot. Omradets karaktir, med ett betydande inslag av triad och grisytor,
kan dnda i huvudsak besta. Nya byggnader bedoms inte paverka
omgivningen negativt, vare sig genom skuggning eller via forsamrad
utsikt.

Ny bebyggelse i kvarteret skulle innebira ett tillskott med bostédder 1 ett
mycket centralt 1age med nirhet till butiker, barnomsorg, skola och
kollektivtrafik. Detta betyder bland annat att behovet av transporter med
bil, och ddrmed energianvindning, halls pa en 1ag niva.
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STORNINGAR

Trafikmédngden pa Marmavigen var 1 100 fordon per arsmedeldygn vid
métningar ar 1999. Idag uppskattas trafikmingden vara ca 1 300 fordon
per arsmedeldygn.

Den ljudniva som trafiken alstrar har beriknats pa ett enkelt sétt med hjélp
av diagrammen i “Vigtrafikbuller” - Nordisk berdkningsmodell
(Naturvardsverkets rapport 4653). Om man riknar med att trafikméangden
innefattar 100 tunga fordon per dygn blir den ekvivalenta ljudnivan 55
dB(A) ca 15 meter fran vigmitt. Detta motsvarar den hogsta ljudniva
utanfor fasad som anges i Boverkets Allmidnna Rad "Buller i planeringen
2008:1" och de riktvirden som riksdagen antagit.

Nya byggnader far enligt planforslaget inte placeras ndrmare vigmitt 4n ca
15 meter. Detta betyder att det hir 4r fraga om ett griansfall nir det géller
trafikbuller. Med 6kade trafikméngder finns det en risk att
rekommenderade griansvirden, bade vad giller ekvivalent ljudniva (55
dB(A)) och maximal ljudniva (70 dB(A)), kan komma att 6verskridas.
Nagra stora fordandringar bedoms dock inte ske framover eftersom
tillviaxten i Alunda huvudsakligen sker i anslutning till andra huvudgator.
Dirfor dr det rimligt att rdkna med att de framtida bullernivaerna inte
kommer att 6verskrida 60 dB(A), ekvivalent virde.

Enligt Boverkets rad bor avsteg fran huvudregeln (55 dBA) kunna
Overvégas 1 centrala delar av stdder och storre titorter med bebyggelse av
stadskaraktir, till exempel ordnad kvartersstruktur. Avsteg kan ocksa
motiveras vid komplettering av befintlig tit bebyggelse lings
kollektivtrafikstrak i storre stider. Den princip som bor gilla vid
dygnsekvivalenta ljudnivaer mellan 55 och 60 dB(A) ér att det ska ga att
astadkomma en tyst sida (hogst 45 dBA vid fasad) eller i varje fall en
ljudddmpad sida (45-50 dBA vid fasad). Minst hilften av bostadsrummen,
liksom uteplats, i varje lagenhet bor vara vinda mot tyst eller ljuddampad
sida. Planen anger bestimmelser om detta och bestimmelserna ska
beaktas vid projektering av ny bebyggelse. Inomhus far den
dygnsekvivalenta ljudnivan inte overstiga 30 dB(A).

Alunda dr visserligen inte en storre stad och kanske inte heller en storre
titort, men det aktuella omradet har sa manga fordelar nir det géller
boende att det dr rimligt att betrakta planen som ett avstegsfall under
forutsittning att bostadshusen utformas pa ritt sitt. Kvarteret ligger
centralt, nédra service och kollektivtrafik och erbjuder samtidigt, med sin
skyddade gard, en mycket lugn och god boendemiljo.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Planens genomforandetid foreslas vara 15 ar fran den dag beslutet att anta
planen vinner laga kraft.

Planavgift ska inte tas ut vid bygglovprovning.
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PLANENS GENOMFORANDE

Forsta steget i genomforandet av planen dr en ansékan om
lantméteriforrittning for att Overfora mark till fastigheten Marma 1:41.
Enligt 6verenskommelse ska kommunen svara for att ansokan ldmnas till
Lantmiiteriet, medan Osthammarshem betalar forrittningskostnaderna.

Fastighetsigaren/Osthammarshem tar initiativ till komplettering av
bebyggelsen nar man bedomer att efterfragan ar tillrackligt stor och de
ekonomiska forutsittningarna &r positiva. Fastighetsidgaren svarar da for
alla atgdrder, som projektering, bygglovansokan, anslutningar till
ledningsnit med mera.

FORSLAG TILL FORANDRINGAR

Planbestimmelse kompletteras med tilldgget att hilften av alla bostadsrummen i
varje ligenhet ska vara vinda mot tyst sida (hogst 45 dBA).

Osthammar den 8 februari 2013

Mustafa Smayjic

Planhandlidggare
Per Andersson
kreaplan arkitektkontor





