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INLEDNING

Vad &r en detaljplan?

En detaljplan ska ge en samlad bild av markanvandningen och hur den fysiska miljén &r ténkt att
forandras och bevaras. | detaljplanen ska allmanna platser, kvartersmark och vattenomraden och
grénserna for dessa redovisas. Detaljplanen reglerar réttigheter och skyldigheter, inte bara mellan
fastighetsagarna och samhallet utan ocksa fastighetsagarna emellan. Den ér juridisk bindande och
bestammer bland annat vilken typ av bygglov som ges i olika omraden eller vilken hansyn som
maste tas till strandskydd, riksintressen eller kulturhistoriska varden.

Arbetet med att ta fram en detaljplan regleras i plan- och bygglagen, PBL.

Processen

Detaljplanen hanteras med ett standardforfarande utan planprogram enligt Plan- och bygglagen
2010:900.

PLANUPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT

Samrad

Samradet syftar till att samla in information, énskemal och synpunkter pa planforslaget fran sam-
radskretsen. Samradskretsen bestar av de som berdrs av planforslaget, och kan inkludera myndig-
heter, organisationer och privatpersoner. Yttranden som inkommer redovisas i en samradsredogo-
relse. Samradsredogorelsen anvands som underlag nar planforslaget bearbetas vidare.

Granskning

Granskningens syfte ar att visa det bearbetade planférslaget som kommunen har for avsikt att anta
och samtidigt ge samradskretsen en sista mojlighet att Iamna synpunkter. Synpunkter pa det bear-
betade planforslaget redovisas i ett granskningsutlatande. Utlatandet innehaller aven kommunens

stéllningstagande med anledning av synpunkterna. Om kommunen &ndrar planférslaget vasentligt
efter granskningen ska en ny granskning genomforas.

Antagande

Detaljplanen antas om marken anses lamplig for anvandningarna som foreslas i planforslaget. Be-
slutet att anta detaljplaner i Osthammars kommun fattas av bygg- och miljéonamnden eller kom-
munfullmaktige. Nar detaljplanen har antagits tillkdnnager kommunen beslutet genom anslag pa
kommunens anslagstavla. Kommunen skickar meddelande om antagande till 1ansstyrelsen och
lantméaterimyndigheten. Kommunen skickar aven meddelande om antagande till bostadsrattsha-
vare, hyresgaster, boende, hyresgastorganisationer och ideella féreningar under férutséttning att
de senast under granskningstiden har lamnat skriftliga synpunkter som inte blivit tillgodosedda.
Detta galler dven sakagare. Kommunen meddelar sakdgarna om planforslaget andrats efter
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granskningstiden och beslutet gar sakagaren emot. Om detaljplanen inte 6verklagas inom tre
veckor efter att den har blivit antagen vinner den laga kraft.

Laga kraft

Laga kraft &r en juridisk term som innebér att en dom eller ett beslut av en domstol eller en myn-
dighet inte langre kan 6verklagas. En detaljplan vinner laga kraft tidigast tre veckor efter att be-
slutet att anta planen har tillkdnnagetts pa kommunens anslagstavla.

Planhandlingar
Till planforslaget hor:

e Plankarta
e Planbeskrivning

e Undersokning av betydande miljopaverkan

Utredningar
Utredningar som legat till grund for detaljplanen é&r:

e Dagvattenutredning, Bjerking 2024-11-07
e Naturvardesinventering, Ekologigruppen 2025-02-28
e Miljo- och geoteknisk undersékning, Bjerking 2023-12-11
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for varierad smahusbebyggelse med inslag av service
och forskola. Exploateringen ska anpassas utifran omradets topografi och intilliggande bebyg-
gelse och véarna om den befintliga naturmiljon.

Planomradets storlek, lage och avgrénsning

Planomradet ar belaget langs med Skyndelnvégen i nordvastra Alunda. Planomradet omfattar ca
8,5 ha och &r i huvudsak obebyggt. Merparten av omradet utgors av jordbruksmark, skog och be-
tade bjork- och enbackar som mot slatten 6vergar i frodiga grasbevuxna dngar. Undergrunden be-
star av framst glacial lera och sandig moran samt delar av urberg och sand. Ett dike I6per i Ost-
vastlig riktning tvérs igenom planomradet dar det ar laglant.

I norr avgransas planomradet delvis av befintlig bebyggelse i form av fristaende villabebyggelse
och en storre skogsholme. | dster angransas planomradet av 6ppen jordbruksmark som 6vergar i

skogsbryn med viss sammanhallen villabebyggelse. | séder gransar planomradet till en storre bo-
stadsfastighet och ett skogsomrade. | vaster avgransas planomradet mot Skyndelnvégen.

Markagoforhallanden

Planomradet bestar av tva fastigheter, Klev 3:32 samt Klev 3:45 som bada &gs av privatpersoner.
Samfalligheten Klev s:6 ligger delvis inom planomradet och omfattar ett befintligt dike, som &r en
del av ett markavvattningsforetag. Batnadsomradet for markavattningsforetaget ar utrett.

4 (36)
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

| 6versiktsplanen, antagen 2023, omfattas planomradet av ett flertal olika framtida markanvand-
ningstyper. Storsta delen av planomradet tillhér markanvéandningstypen kompletterande bostads-
bebyggelse, vilket karaktariseras som mindre omraden intill befintlig bebyggelse. Utveckling av
dessa omraden ska ta hansyn till omkringliggande bebyggelse.

Planomradet omfattas dven av vad 6versiktsplanen hanvisar till som infrastrukturkorridor. Avsik-
ten dr att skapa en anslutning fran framtida bostadsomraden langs Skyndelnvagen till befintlig ta-
tortshebyggelse i sydost.

En liten del av den norddstra planomradet omfattas av markanvandningen skyddsvért omrade.
Detta omrade ar mycket laglant och lampar sig inte for bebyggelse. Det foreslas bland annat att
omradet kan omvandlas for hantering av dagvatten for naromradet.

: | . Alunda

Teckenforklaring

* [ Buffert reningsverk
[ Reningsverk
Infrastrukturkorridor

y. Detaljplanelagda omrdden

" [ pag8ende detaljplan
Industri- och verksamhetsomraden
Rekreationsutveckling
Skola/forskola
Centrumutveckling
Skyddsvart omrade

W Bostader kompletterande
Storre bostadsomréden

Alunda busstation

Alunda kyrka

© Openstreetmap 9 %0 1000 m
L. L —

Oversiktsplan 2023, planomradet ungefarligt markerat i rott

Detaljplanen bedéms éverensstamma med dversiktsplanens intentioner.

Detaljplaner

Planomradet omfattas inte av nagra gallande detaljplaner.



B8l OSTHAMMARS 6 (36)

o)
KOMMUN SAMRADSHANDLING
— EN DEL AV ROSLAGEN

Riksintressen

Planomradet berdrs inte av nagra riksintressen. Cirka 50-100 meter norr om planomradet finns ett
riksintresseomrade for kulturmiljovard vid namn Vashy — Kéllberga - Hammarby skog (C24).
Omradet &r en ovanligt valbevarad fornlamningsmiljo koncentrerad till bronsaldern och majligen
aldre jarnaldern. Omradet innehaller ett stort tatt liggande gravfalt, enstaka gravar med résen och
stensattningar. Dar finns ocksa spar av tidigt dkerbruk i form av rojningsrosen som tillkommit vid
uppodlingen, samt rester av boplatser vars lamningar utgor skarvstenshdgar och husgrunder.

Detaljplanens genomforande bedoms inte paverka det narliggande riksintresset da befintlig be-
byggelse redan avgransar riksintresset fran planomradet.

Kommunala beslut

Bygg- och miljond&mndens arbetsutskott fattade 2022-05-04 beslut (Dnr BMN 2022-179, § 6) om
att paborja ett planarbete for omradet.

Unders6kning om miljopaverkan

Enligt Plan- och bygglagen 4 kap. 34 § och Miljobalken 6 kap. 5 § ska alla detaljplaner féregas av
en undersokning for att beddma om planens genomférande kan antas medféra en betydande mil-
jopaverkan. Syftet med undersokningen ar att i ett tidigt skede i planprocessen integrera miljoa-
spekter for att framja en hallbar utveckling. En undersokning ar det underlag som analyserar och
avgor om ett planforslag kan antas paverka miljon pa sadant satt att en miljobedémning och mil-
jokonsekvensbeskrivning behdver upprattas.

En undersokning om betydande miljopaverkan togs fram 2024-08-23 dar bedémningen var att de-
taljplanen kan innebéra betydande miljopaverkan till foljd av detaljplanens eventuella paverkan
pa dagvatten och Gversvamningsrisk. Avgransningssamrad holls déarefter med Lansstyrelsen Upp-
sala. Lansstyrelsens yttrande var att planen inte nédvandigtvis beddms medféra en BMP med av-
seende pa paverkan av naturmiljon, risken for dversvamning eller paverkan pa MKN for yt- eller
grundvatten. Efter samradet med lansstyrelsen andrade kommunen sin bedémning, och anser dér-
med att en strategisk miljokonsekvensbeskrivning inte behdver upprattas som del av detaljplanen.
Undersokningen om betydande miljopaverkan har inte reviderats.
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FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Natur och kultur

Markforutsattningar

Planomradet bestar idag huvudsakligen av oexploaterad mark, framst aker- och skogsmark, med
undantag for en byggnad i den sodra delen av omradet. Marknivan varierar mellan ungefar +20
till +27 meter Over havet.

For planarbetet har en miljo- och geoteknisk undersékning och en markteknisk undersékningsrap-
port (Bjerking, 2023) tagits fram pa uppdrag av kommunen.

Jordlagerféljden bestar i norra delen av planomradet av ett dversta lager med mulljord ovanpa ko-
hesionsjord (lera) och friktionsjord (grusig sandig siltig moréan) vilandes pa berg. I den sodra de-
len av omradet férekommer bara friktionsjord och berg. Berget har inte undersokts narmare. Se
uppdelningen mellan norra och sédra omradet i bilden nedan.

Bild dver det norra omradet med forekomst av lera samt det sédra omrade med fastmark. 1 bilden redovisas
aven borrpunkterna fran den geotekniska undersokningen. Kélla: Geotekniskt PM, Bjerking, 2023

Forutsattningarna for byggnation varierar inom omradet. Dar lerdjupet okar, inom framst de cen-
trala delarna av akermarken bedéms byggnader erfordra en palad grundlaggning och anlaggande
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av gator krava geotekniska forstarkningsatgarder. Schaktning inom omrade med lera bor foregas
av en stabilitetsutredning, det galler bade temporara schakter, som ledningar, saval som for per-
manenta anlaggningar, till exempel dammar. Vid vat vaderlek eller vattenméttade forhallanden
kan den siltiga jorden i planomradets norra delar erhalla flytjordsegenskaper vilket kan komma att
krdva flackare slanter. Anldggningar som kréver djupare schakter, som kéllare, bor undvikas.
Inom lerig mark infors bestammelse b1 — kéllare far inte finnas for att férhindra djupa schakt-
ningar inom omradet.

| den sodra delen av omradet, se bild ovan, bedoms férutsattningarna fér grundlaggning vara
goda. Da undergrunden utgors av sandig moran och berg i dagen kan byggnader och anlaggningar
grundlaggas direkt pa mark 6ver férekommande friktionsjord och/eller berg utan nagra geotek-
niska forstarkningsatgarder. Férekommande mulljord och eventuellt férekommande finjord ska
schaktas bort fore grundlaggning.

Grundvattenytan beddms enligt den geotekniska utredningen ligga ca 0,1 meter under markytan i
lagre liggande delar av planomradet. I planomradets sodra delar, vars markyta ar hogre, observe-
rades grundvattenytan cirka 1 meter under markytan. Inom delar av planomradet som utgors av
fastmark med férekomst av berg och moran ligger grundvattenytan sannolikt i hojd med eller ut-
med bergets dveryta. Da grundvatten endast kontrollerades vid ett tillfalle rekommenderas upp-
foljning av grundvattenyta.

Markavvattningsforetag

Planomradet omfattar dikesforetaget C0208 Marma — Klev — Hammarby 1964, vars handlingar &r
uppréattade ar 1964 vid laga syneforrattning.

Enligt markavvattningsforetagets handlingar framgar vissa krav. Uppschaktad jord ska laggas
minst 1,5 meter fran det 6ppna avloppets kanter samt att lutningen inte far 6verstiga 1:1. Opp-
ningar for ytvattnets framsldppande ska anlaggas minst var 50:e meter och vid nygréavning far inte
avstand mellan jordvall och avlopp vara mer an 2 meter. Vatten far inte uppdammas eller paslap-
pas under arbete sa skador uppstar. Roren far inte tackas 6ver innan lantbruksingenjor eller om-
bud kontrollerat. Ror maste tackas med stenfri jord minst 0,5 meter dver rorens Gverkant.

| detaljplanen bekréftas diket och marken intill (atminstone 2 meter) som PARK respektive
NATUR. Planlagd GATA korsar diket pa tva stallen och kommer sannolikt krava 6verbyggnad.

8 (36)
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Markavvattningsforetaget markeras med blé linje och dess batnadsomréde i ljusare bla. Planomradet &r un-
gefarligt markerat i rott.

Vegetation och djurliv

En naturvardesinventering (Ekologigruppen, 2025) har genomforts med syfte att kartlagga omra-
den med vérde for biologisk mangfald och darmed kunna beakta ekologiska aspekter i arbetet
med detaljplanen. Bedémningen beskriver aktuella naturvarden och inventeringen redovisar och
beskriver naturvardesobjekt (avgransade omraden) utifran en standardiserad skala enligt 4 klasser.
Objekt med klass 1 har hdgsta naturvérde. Faltinventeringen genomférdes den 23 oktober 2023.

Tva objekt med patagliga naturvarden (klass 3) och tva objekt med visst naturvarde (klass 4) har
patraffats. Objekten med patagligt naturvarde utgors av ett lovtradsrikt skogsbryn i norr och av
tradkladd betesmark i planomradets centrala delar. Objekten med visst naturvarde bestar av ett
vattenférande dike med vattenvegetation och en tallskog. Objekt med de hdgre naturvardesklas-
serna 1 och 2 har inte patraffats. Ovriga delar bedéms ha Iaga naturvarden, se bild nedan.
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@ Hogsta naturvarde - naturvardesklass 1

@ Hogt naturvarde - naturvardesklass 2

() Patagligt naturvarde - naturvardesklass 3
Visst naturvarde - naturvardesklass 4

Lagt naturvarde

Naturvardesinventering Alunda Klev 2023
Naturvérdesklass

(T Inventeringsomrade

0

Y Y |

2024-01-15

EKOLOGI
GRUPPEN

N
0,1 Km
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Visar naturvardesobjekt inom planomradet. Kalla: Naturvardesinventering, Ekologigruppen, 2024

| samband med naturvardesinventeringen har 13 naturvardsarter patraffats, varav tva arter ar
skyddade enligt 9 § artskyddsférordningen. Inom omradet med patagligt naturvarde i planomra-
dets norra del patraffades den rodlisteklassade arten skogsalm.

Soder om planomradet observerades den rodlistade fagelarten mindre hackspett. Enligt naturvar-
desinventeringen skulle planomradet kunna utgora en mindre del av hackspettens revir. Fagelarten
brukar foredra aldre I6vdominerad skog. Inom planomradet finns begréansad tillgang till &ldre 16v-
trad och dod ved, men det forekommer fatal 16vtrad och dod ved med insektshal i naturvardesob-
jekten 1, 3 och 4. Planomradet utgor i majoritet inte ett Iampligt habitat for den mindre hackspet-
ten, da stora delar bestar av dkermark och avverkad eller hart gallrad barrdominerad skog.
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Inom planomradet forekommer tva diken och tre odlingsrésen som omfattas av generellt biotop-
skydd, se bild nedan.

Generella biotopskydd Alunda Klev 2023
D Inventeringsomrade 2024-01-18
Naturvardesobjekt EKOLOGI
A, Generellt biotopskydd - odlingsrose GRUPPEN
»« Generellt biotopskydd - dike 0 0,1Km ‘
| 1 1 1 )

Visar objekt med generellt biotopskydd inom planomradet. Kalla: Naturvardesinventering, Ekologigruppen,
2024
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Naturvardesobjekt 1 och naturvardesobjekt 3 (patagliga véarden) har i detaljplanen bevarats med
allman platsmark NATUR. Detta bedoms ocksa som gynnsamt for att inte paverka den mindre
hackspettens eventuella levnadsmiljé. Naturvéardesobjekt 2 (visst naturvarde) bestar av ett langre
dike, som &ven omfattas av generellt biotopskydd. Objektet har i detaljplanen bevarats med all-
mén platsmark PARK och NATUR. Diket omfattar endast en mindre del av parkytan, och reste-
rande delar av anvandningsomradet kan exempelvis anvandas for anldaggande av lekplatser, eller
andra anordningar som kan anvandas av allmanheten. Naturvardesobjekt 4 (visst naturvarde) har i
detaljplanen planlagts som B — bostéader.

De flesta biotopskyddsobjekt som férekommer inom planomradet sékerstalls genom bevarande av
NATUR och planlaggning av PARK. Det mindre diket som patréffats i den sodra delen av plan-
omradet har inte bevarats utan planlaggs som B — bostader och GATA.

Jordbruksmark

Marken inom det foreslagna planomradet bestar till stor del av aktivt brukad jordbruksmark, be-
démd som brukningsvard. Planforslaget innebar att all jordbruksmark inom planomradet tas i an-
sprak. Eftersom Osthammars kommun i stor utstrackning bestar av landsbygdsmiljoer och stora
andelar jordbruksmark, behéver samhallsutvecklingen, exempelvis ny bostadsbebyggelse ske pa
nuvarande natur- eller jordbruksmark.

Kommunen har inom ramen for framtagandet av kommunens Gversiktsplan beslutat om en stra-
tegi for ianspraktagande av jordbruksmark. Processen sker i tre steg; | steg ett prévas om marken
anses som brukningsvéard dar hénsyn tas till ett antal varden. Darefter ska det foras ett resonemang
kring huruvida den aktuella fordndrade markanvandningen raknas som ett véasentligt samhallsin-
tresse. | steg tre (om en prévning har passerat de forsta tva stegen) ska det resoneras kring om det
finns alternativ mark &n jordbruksmark att ta i ansprak. For géllande planférslag har processen
foljts i samband med framtagandet av gallande dversiktsplan och fragan om ianspraktagande av
jordbruksmark bedoms darmed vara avgjord. Jordbruksmarken inom omradet bedomts vara bruk-
ningsvard, exploateringen for bostader raknas som ett vasentligt intresse och det bedéms inte fin-
nas lampliga alternativ for exploatering utanfor jordbruksmarken.

Landskapsbild

Omradet ar huvudsakligen obebyggt idag och bestar framst av akermark och skogsmark, med un-
dantag av en befintlig bostadsfastighet langst i soder. Utanfor planomradet finns flera storre par-
tier med akermark och skogsmark. De storre Oppna falten ger langa siktlinjer i landskapet. Langs
Skyndelnvagen aterfinns relativt glest belagna bostadshus. Cirka 500 meter dster om omradet
finns ett bostadsomrade med nagot tatare bebyggelse.

Planforslaget innebér att bebyggelse- och gatumiljoer ersatter delar av odlingslandskapet och na-
turomraden. Las mer om hur bebyggelsen anpassas till landskapet under Bebyggelseomraden och
Konsekvenser.

Kulturmiljé och fornlamningar

Planomrédet ingdr till liten del i det utpekade delomrédet “Os 26” i dokumentet Jord och J&rn —
Kulturhistoriska miljéer i Osthammars kommun (1999) men enligt beskrivning av omradet &r det
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framst fornlamningsomradet i nordvast, 250 meter fran planomradet som berérs. Fornlamnings-
omradet beskrivs som en ovanligt vélbevarad fornlamningsmiljé koncentrerad till bronsaldern och
mojligen aldre jarnaldern.

| 6versiktsplanen redogors det stora fornlamningsomradet bade som kommunal och regional kul-
turmiljovard, samt som ett riksintresseomrade for kulturmiljovard. Sarskild hansyn ska tas till
riksintresset och stor forsiktighet maste tas vid planering av bebyggelse. Kulturmiljéer och forn-
lamningar far inte forandras, tas bort eller skadas.

Miljoforhallanden

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer regleras i 5 kap miljobalken. Det finns miljokvalitetsnormer (MKN) fram-
tagna for omgivningsbuller, luftkvalitet och vattenkvalitet. Det handlar om fororeningsnivaer eller
storningsnivaer som manniskor kan utsattas for utan fara for olagenheter av betydelse eller som
miljon eller naturen kan belastas med utan fara for patagliga oldgenheter. Vid planering och plan-
laggning ska hansyn tas till géllande miljokvalitetsnormer.

Recipienten for dagvattnet fran planomradet ar vattenférekomsten Kilbyan-Olandsan (Vattenin-
formationssystem Sverige VISS SE666925-162493). Dess ekologiska status &r klassad

som “mattlig”, pa grund av 6vergddning samt morfologiska forandringar och konnektivitet. Vat-
tenforekomstens kemiska status ér klassad som uppndr ej god”, vilket beror pa forhéjda halter
kvicksilver och polybromerade difenyletrar. Dessa amnen omfattas av mindre stranga krav pa
grund av att de harstammar fran diffusa kallor, atmosfarisk deposition.

Enligt den dagvattenutredning som tagits fram i samband med detaljplanen (Bjerking, 2025) kan
en okning av flertalet &amnen forvantas vid genomforande av plan om inte reningsatgarder infors.
Om foreslagen dagvattenhantering implementeras, med tvastegsrening, kommer daremot forore-
ningarna hallas pa samma niva som befintligt, alternativt minska. Exploateringen kan med rétt
dagvattenhantering innebéra positiva forandringar for recipienten och dess majlighet att uppna
miljokvalitetsnormerna. Las om féreslagen dagvattenhantering under rubriken Dagvatten.

Fororenad mark

| samband med detaljplanen genomfdrdes en miljé- och geoteknisk markundersokning (Bjerking
2023). Vid undersokningstillfallet togs jordprover som pavisade halter strax 6ver Naturvardsver-
kets generella riktvarden for kénslig markanvandning fér amnena barium, kobolt och nickel.
Hogre halter av dessa metaller férekommer naturligt i leriga jordarter inom Malardalen, och be-
doms darfor ha naturligt ursprung inom planomradet. De bedéms inte innebara en risk for manni-
skor och miljé och 6verskrider endast riktvarden marginellt. Enligt utredningens riskbedémning
ska sanering av omradet darfor inte vara nddvandigt.

Massor bedoms kunna ateranvandas fritt inom planomradet. Om massor anvands pa annan fastig-
het kravs en anmalan till kommunen.
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Radon

Enligt kommunal praxis ska radonmétning ske i bygglovsskedet. Tidigare 6versiktlig kartlaggning
av radon inom kommunen har visat sig vara opalitlig nar det handlar om att ge indikation pa ra-
donhalt i fardig byggnad. Det &r upp till respektive fastighetsdgare att vidta tillrackliga atgarder
for att rikt- och grénsvérden inte ska ¢verskridas.

Enligt Inledande PM Miljo- och geoteknik (Bjerking, 2023) har det inom undersékningsomradet
uppmatts normala radonhalter. Detta medfor att marken klassificeras som normalradonmark och
innebdr att byggnation beddms kunna utforas radonskyddad.

Storningar och buller

Planomradet avgransas i véster av vig 685 Skyndelnvégen. Vagen har en ADT (métar 2020) om
1103 for samtliga fordon och har en hastighetsgrans pa 70 km/h. For att berakna trafikbuller an-
vands Hur mycket bullrar vagtrafiken, en vagledning framtagen av Boverket och Sveriges kom-
muner och landsting (nu Sveriges kommuner och regioner, SKR).

Vid ett avstand om 10 meter fran vagmitt beraknas bullernivan nastan uppga till 60 dBA. Enligt
forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader 3 § bor buller fran vagar inte dver-
skrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudniva
samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggna-
den. For att uppratthalla riktvardena for bostader inom planomradet forhindras bebyggelse inom
10 meter fran vagmitt med prickmark. Detta sakerstaller aven ett avstand om cirka 8 meter fran
vagkant.

Risk och sékerhet

Ras, skred och erosion

Enligt framtagen geoteknisk undersokning, (Bjerking, 2023), bedoms det inte foreligga nagon na-
turlig risk for ras och skred inom planomradet. Vid schakt i lera eller friktionsjord kan dock saval
ras som skred utldsas. Framfor allt schakt i lera bor darfor foregas av en stabilitetsutredning dar
aven grundvattnets tryckniva beaktas med avseende pa bottenupptryckning. Bestammelser by —
kéllare far inte finnas har inforts inom kvartersmark inom omraden bestaende av lera.

Da planomradet &r relativt flackt kan erosion huvudsakligen ske vid hoga vattenfloden. Detta in-
nebér en viss risk inom de leriga markforhallandena i planomradets norra del. Vid slanter i plan-
omradets norra del bor darfor nagon form av erosionsskydd inforas. Erosionsskydden bor anpas-
sas efter slanternas utformning.

Hoga vattenstand/6versvamning

Enligt den lagpunktskartering som hamtats via Uppsalas lanskarta finns det en stor och djup lag-
punkt, norr om skogsmarken, se karta nedan. Vid skyfall kan vattennivan na ett djup pa upp till
1915 cm i lagpunkten, se bild nedan.

Lagpunktskarteringen har kompletterats med en skyfallsanalys i dagvattenutredningen. Analysen
visar en stor vattensamling i en lagpunkt inom planomradet dér vattendjupet som mest uppgar till
éver 50 cm. Lagpunkten, se karta nedan, visas dven tillhora en storre lagpunkt som stracker ut sig



SISl OSTHAMMARS 15 (36)

KOMMUN SAMRADSHANDLING
~ €N DEL AV ROSLAGEN

over akermarken dster om planomradet. Om lagpunkten fylls igen inom planomradet kommer
vattnet tryckas Osterut och det kan da bli mer staende vatten pa akern vid skyfall. Vid en markhoj-
ning av lagpunkten bedéms dock inte det stdende vattnet pa akermarken héjas sa mycket att det
riskerar att skada befintliga hus dster om akern, som ligger ca +2,5 meter hogre an lagpunkten.

Lagpunktkartering fran Uppsalas lanskarta, med Skyfallsanalys genomférd i dagvattenutredningen.
planomréadet markerat ungefarligt i rod linje. Kalla:  Gron representerar vattenhojd upp till 30 cm, gul
Dagvattenutredning, Bjerking 2024 upp till 50 cm, réda omraden ar annu djupare.

Kélla: Dagvattenutredning, Bjerking 2024

For att motverka risken av stende vatten kring byggnader och viktig infrastruktur inom planom-
radet ska hojdsattning av marken planeras med en lutning bort fran fasader mot obebyggd mark
och mindre viktiga gator och diken. Lutningen bor anlaggas 1:20 de forsta tre metrarna fran fasad
enligt Boverkets rekommendationer. Dérefter kan marken ha en mer flack lutning.

Inom lagpunkten regleras b, — lagsta niva for fardig golvhojd ar +21,1 meter (RH 2009). Detta
sakerstaller att fardig golvhojd ligger ovanfor lagpunkten och motverkar att byggnader tar skada
vid eventuella skyfall och dversvdmningar.

Byggnader och viktig infrastruktur bor generellt iordningstéllas med hogre markhojd an gator och
diken for att sakerstalla att dessa inte skadas eller far begransad framkomlighet vid skyfall. Detta
ska sdkerstéllas vid bygglov.

Transport av farligt gods

Planomradet ligger ungefar 1,4 kilometer fran narmsta rekommenderad transportled for farligt
gods.

Raddningstjanst

Raddningstjanstens behov av framkomlighet till angreppsvégar, brandposter och slackvatten ska
beaktas i samband med markprojektering. Mellan brandpost och raddningsfordon ska avstand
uppga till maximalt 75 meter och mellan uppstallningsplats for fordon och angreppspunkt (nor-
malt huvudentrén pa byggnaden) ska det vara maximalt 50 meter.
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Bebyggelseomraden

Planomradet ar idag obebyggt, med undantag av en bostadsfastighet langst i soder. Cirka 1,5 kilo-
meter sydost om planomradet ligger Alunda centrum som innehaller saval offentlig som kommer-
siell service. Dar finns bland annat vardcentral, dldreboende, férskola, skola arskurs F-9 samt
bibliotek, bio och livsmedelsaffar.

Naromradet varierar mellan bostadsfastigheter med en lantligare gardsstruktur och villabebyg-
gelse med nagot mindre fastigheter. Byggnaderna varierar nagot i utformning. Fasader i bade tra
och puts forekommer i olika kulorer. Byggnadshojder pa bade en och tva vaningar forekommer.

Bebyggelse langs Skyndelnvégen, vast om planomrédet. Kalla: Google street view, hamtat 2025

Oster om akermarken ligger Bjornhalsvagens bostadsomrade. Detta omrade ar betydligt tatare och
utgors helt av friliggande smahusbebyggelse. Villorna bestar av olika fasadmaterial, huvudsakli-
gen tra och puts, saval som olika kul6rer. Byggnadshojder motsvarar enplans- och tvavanings-
byggnader. Takutformning varierar, med bland annat férekomst av sadel-, pulpet-, och valmat tak.
Byggnadsarean uppgar som mest till ungefar 350 m? per fastighet.

Bebyggelse langs Bjornhalsvagen, ost om planomradet. Kalla: Google street view, hamtat 2025

Foreslagen bebyggelse

Markanvandning B — bostader mojliggérs inom stora delar av planomradet och avser boende med
varaktig karaktar, dar bade permanenta bostader och fritidshus ingar. Detaljplanen mojliggor for
de flesta typer av bostadshus, till exempel friliggande villor, radhus, kedjehus, parhus samt flerbo-
stadshus. Gruppbostéader, sarskilda boenden for dldre och andra liknande boendeformer mojlig-
gors dven inom markanvandningen. Mojlighet att uppfora ett seniorboende eller trygghetsboende
ar darfor exempelvis mojligt.
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Intill Skyndelnvéagen i planomradet norra del mojliggors for C — centrum vilket bland annat
skapar forutsattningar for kontor, restauranger, service, forenings- och samlingslokaler samt I&t-
tare former av vard och hélsovard. Bestdmmelsen har inforts for att kunna méta ett eventuellt be-
hov av lokaler for olika typer av offentlig eller kommersiell service i samband med Alundas ut-
veckling.

En yta om cirka 5000 m? majliggor for S; — forskola och B — bostad. Omradets placering mitt i
bostadsomradet skapar trygghet och distans fran storre végar, savél som att narheten till bevarade
naturomraden sakerstalls. Omradets exploateringsgrad sakerstaller att friyta behalls. Markanvénd-
ningen bostad skapar flexibilitet inom omradet, da behov av offentliga ytor sallan ar statiska och
kan forandras Gver tid. Om en forskoleverksamhet inte uppfors, eller om behovet minskar eller
forsvinner, kan omradet anvandas for bostadsandamal. Anvandningen bostader mojliggor aven for
att omradet kan anvandas for till exempel gruppboende, trygghetshoende eller liknande gemen-
samt boende utan storre inslag av vard.

Komplement som behdvs for bostader eller verksamheter ingar i de markanvandningar som moj-
liggors i detaljplanen. Det kan handla om exempelvis parkeringsplatser, vissa tekniska anlédgg-
ningar, garage och forrad.

Hojd pa bebyggelsen har reglerats for att Gverensstamma med intilliggande bebyggelse och miljo.
For majoriteten av planomradet regleras hojden med bestammelse h; — hdgsta nockhojd &r 9 me-
ter. | praktiken innebér regleringen att byggnader med cirka tva plan kan uppforas. For omradet
med anvéandning Si — forskola och B — bostad har nockhdjden bestammelsen h, — hégsta nockhdjd
ar 11 meter. Den nagot hogre nockhojden mojliggor eventuella byggnadstekniska behov som kan
uppsta, exempelvis for hisschakt. Komplementbyggnaders nockhdjd regleras med bestammelse hs
— hogsta nockhdjd pa komplementbyggnader ar 5 meter, vilket sakerstaller att komplement upp-
fors underordnat huvudbyggnad.
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=

10 % marklutning - férhojd sockel

Ilustration 6ver hur bostadsbyggnader kan utformas utifran plankartans bestammelser.

Detaljplanen reglerar exploateringsgraden for majoriteten av kvartersmarken med e; — Storsta
byggnadsarea ar 25% per fastighetsarea inom anvandningsomradet om det ej avser parhus, radhus
eller kedjehus, och e, — Storsta byggnadsarea ar 30% per fastighetsarea inom anvandningsomradet
for parhus, radhus eller kedjehus. Detta mojliggor for olika utfoéranden av bostadsbebyggelse samt
sakerstaller en friyta inom bostadsfastigheterna, bade for rekreation saval som infiltration samt
ytor for markparkering. En hogsta exploateringsgrad sékerstaller dven att planomradet upplevs
som 6ppnare. Omrade med markanvandning S: — férskola och B —bostad har reglerats med ez —
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Storsta byggnadsarea ar 1400 m?, vilket uppgar till ungefér 28 procent av totala anvandningsom-
radet. Detta mojliggor bland annat for en forskola med 80-120 barn.

Placering av bebyggelse har reglerats med p1 — huvudbyggnad ska placeras min 4,5 meter fran
fastighetsgrans om det ej avser radhus, parhus eller kedjehus och p>— komplementbyggnader ska
placeras minst 1 meter fran fastighetsgrans om det ej avser garage for radhus, parhus eller kedje-
hus. Detta sékerstéller avstand fran andra byggnader och anlaggningar, skapar brandsakra forut-
sattningar inom planomradet och sékerstaller mojlighet till skétsel av byggnader fran egen fastig-
het. Avstand fran Skyndelnvagen sakras till cirka 8 meter med prickmark och fran all annan all-
man plats sékras avstand om 4,5 meter. Fran norra, sddra och dstra plangranser regleras 2 meter
prickmark for att sakerstéalla mojlighet till skétsel av byggnader fran egen fastighet.

Friytor

| naromradet finns goda majligheter till utelek och idrottsaktiviteter. Ungefar 1 kilometer fran
planomradet finns bland annat lekplats, pulkabacke, fotbollsplaner, utomhusbad, utomhusgym
samt sporthall. Bade inom planomradet och i den direkta narheten finns natur- och skogsomraden
som kan bidra med rekreationsvérden.

Inom detaljplanen sakerstalls att delar av naturmarken behalls genom anvéandningsbestimmelsen

NATUR. Andelen friytor inom forskoleomradet sakerstalls genom reglering av storsta byggnads-
area motsvarande ungefar 28 procent av markytan. Detta innebdr att ungefir 3600 m? av marken

forblir obebyggd och kan anvéndas for rekreation samt parkering och angoéring kopplad till verk-

samheten.

For forskoleverksamheten utgar detaljplanen frén att tillskapa en friyta pd ungefar 30 m?2 per barn,
vilket innebér att en skolverksamhet for ungefar 100 barn kan etableras. Friytan beddms dock
kunna minskas nagot da forskolan ligger pa andra sidan gatan fran bevarad naturmark med en yta
om cirka 3000 m?.

Gator och trafik

Planomradet ligger i direkt anslutning till Skyndelnvéagen (vag 685), som &r en statlig vag, i vas-
ter, som i sin tur ansluter till lansvég 288, vilken leder till Uppsala i sydvést och till Osthammar i
nordost. Skyndelnvagen saknar befintlig gang- och cykelvag.

Inom planomradet mojliggors en gatustruktur som sakerstaller anslutningar till varje bostadsfas-
tighet. Gatuomradena har getts en bredd om 10 meter for att inrymma végdiken och gang- och cy-
kelbana parallellt med gatan. Fran planomradet mojliggors gator som kan forlangas i syfte att
skapa genomfartsled till Alundas centrala delar, vilket mojliggor intentionerna i kommunens éver-
siktsplan.

Planens genomfdrande bedéms medféra en 6kning av trafik, dock inte av den storlek att den kan
antas medfora trafikproblem langs befintliga vagar. | takt med att bostadsomradet byggs ut kom-
mer aven de foreslagna kommunala vagarna som leder ut fran omradet anlaggas, vilket mojliggor
alternativa vagar till och fran planomradet. Trafikokningen kommer darmed att kunna fordelas pa
fler vagar an Skyndelnvéagen.
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Kollektivtrafik

Befintliga busshallplatser finns bade langs med Skyndelnvagen samt langs Korsangsvagen soder
om planomradet. Dessa trafikeras med busslinje for skoltrafik, linje 418, vars turer dr begransade
till skoltider.

Cirka 500 meter i sydost ligger hallplats August Jans vag som trafikeras med busslinje mellan
Alunda — Lejsta — Uppsala. Det gar ungefar en buss per halvtimme. Vid ett anlaggande av foresla-
gen genomfartsvag mot Alunda centrum kommer fardvégen till denna busshallplats sannolikt bli
kortare.

Parkering, varumottag, utfarter

Parkeringar anlaggs inom den egna fastigheten. For skola, vardinrattning och centrumverksamhet
ska erforderliga parkeringar anléaggas beroende pa verksamhetsbehov.

For centrumverksamhet kan vissa leveranser bli aktuella. M&ngden varuleveranser blir beroende
pa specifik typ av verksamhet. Anordnande av lampliga ytor for varuleverans bedoms majlig
inom anvandningsomradet.

Leveranser till skola och vardinrattningar bedoms bli begransade i omfattning. Utformning av
parkeringsytor, plats for hd&mtning/ldmning av barn och angdringsplatser for varuleveranser &r av
stor vikt for att skapa sakra miljoer kring skolverksamheten.

Inom detaljplanens olika markanvandningar finns utrymme att skapa parkerings- och angéringsy-
tor.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Den tillkommande bebyggelsen ska anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnétet. Hur an-
slutningar ska utformas kommer att utredas narmare i detaljprojektering.

Tillracklig kapacitet bedoms finnas i reningsverket for att ansluta planomradet. En om- och ut-
byggnad av avloppsreningsverket i Alunda ar dven planerad att genomféras mellan aren 2026—
2028. Denna utbyggnad kommer mojliggora Alundas utveckling och tillvaxt generellt.

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram av Bjerking (2024) for att redovisa befintliga forutsatt-
ningar, samt ge forslag pa dagvattenhantering.

Planomradets norra del, och stora delar av dess sodra del, avvattnas idag mot det dike som l6per
genom planomradet i dst-vastlig riktning och omfattas av markavvattningsforetag. Planomradets
sydligaste del avvattnas soderut mot intilliggande fastighet. Under platsbesdk i samband med dag-
vattenutredning observerades trummor som tyder pa att akerdranering genomforts.
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| Lagpunkt med
staende vatten

Visar ytlig avrinning inom och i anslutning till planomradet. Avrinningsvagar visas med bla pilar. Kalla:
Dagvattenutredning, Bjerking 2024

Fororeningsberdkningar togs fram i dagvattenutredningen for befintlig saval som planerad mar-
kanvandning. Planerad markanvandning med foreslagen dagvattenhantering leder till att férore-
ningsvarden forblir likvardiga befintlig markanvéndning for néstan alla @mnen. Den enda 6k-
ningen som enligt utredningen férekommer & mangden kvicksilver (en valdigt liten 6kning av
0,00002 kg/ar), men halten for amnet minskar vid planerad situation efter inforande av foreslagna
dagvattenatgarder. For att kunna fordroja de dagvattenfloden som uppstar till foljd av genomfo-
rande av detaljplanen kravs en fordrojningsvolym om 276 m®.

Forslag pa dagvattenhantering

For att sékra tillracklig rening och fordréjning har dagvattenutredningen foreslagit dagvattenhan-
tering. Forslag pa hantering ska ses som en systemldsning baserad pa nuvarande information om
forutsattningar. Losningar kan komma att andras vid detaljprojektering, men ska uppratthalla till-
racklig rening och kapacitet.

Léangs gatorna foreslas vagdiken, till exempel svackdiken, for att omhénderta dagvatten. Dagvat-
ten fran verksamhetslokaler och skolbyggnader inom planomradet foreslas hanteras i nedsénkta
regnvaxtbaddar. Intill forskolor bor dessa anlaggas med ytliga magasin anpassade till tillatna djup.
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For bostadsfastigheter foreslas en tvastegsrening, med omhéandertagande och rening inom respek-
tive fastighet, antingen med stenkistor eller vaxtbaddar. Dagvattnet ska darefter ledas vidare till
en dagvattendamm for ytterligare rening. Inom planomradet kravs dammar som kan omhéanderta
atminstone 276 m3,

For att sdkerstalla att dagvattenhantering enligt utredningen &r mojlig har ytor avsatts for E1—
dagvattendamm norr samt soder om befintligt dike i planomradets norddstra del. Sa lange diket
omfattas av ett markavvattningsforetag far inte flodet i diket 6ka. For att allt vatten ska samlas i
en damm maste det da ledas direkt dit utan att forst passera genom det befintliga diket. Placering
av dammarna sammanfaller med befintlig Iagpunkt inom planomradet. Mark reglerad i andamal
for dagvattendamm uppgdr till totalt ungefar 1970 m2. Detta lamnar utrymme fér dammar som
kan ta emot den beréknade fordrojningsvolymen.

De foreslagna dagvattenldsningarna ska ses som en systemlosning vilka har baserats pa i dagsla-
get tillganglig information. Vidare undersokning om hur det hdga grundvattnet paverkar dagvat-
tenhantering bor genomfdras innan iordningsstallande. Eventuellt behdver anldggningarna utforas
med tét botten. Flertalet olika dagvattenldsningar mojliggors inom detaljplanens bestammelser,
varfor exakt anldggning, utformning, placering och dimensionering av systemkomponenter utfors
i ett senare skede vid detaljprojektering.

El och kommunikationer

Ledningar for el, och bredband finns dragna i narhet och inom delar av planomradet. Anslutning
till dessa bedoms mojlig. Kopparledning som gar genom omradet har avvecklats och kan tas bort i
samband med byggnation. Vid borttagande ska ledningsagare meddelas.

Vid byggnation i planomradets norra delar kan befintlig fiberledning behéva flyttas for att inte pa-
verkas av byggnation.

Vid nybyggnation i omradet ska PostNord kontaktas i god tid for dialog kring godkénnande av
postmottagningen.

Avfall

Avfall ska hanteras enligt de foreskrifter om avfallshantering som finns sammanstéllda 1 "Ren-
héllningsordning fér Osthammars kommun”. Avstand mellan hamtningsstélle och avfallsutrymme
ska vara hdgst 10 meter och renhallningsfordon ska kunna angéra fran gatan utan backningsrorel-
ser.

For enbostadshus finns utrymme att anordna avfallshantering inom den egna fastigheten med an-
goring for hamtfordon fran gatan, detsamma galler parhus. For radhus, kedjehus och flerbostads-
hus kan forslagsvis gemensamma utrymmen anordnas. Avfallshantering for bostader inryms inom
markanvandningen B — bostéader.
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Sociala fragor

Tillganglighet

Angoringsplats for bilar och parkeringsplatser for rorelsehindrade ska kunna ordnas efter behov
inom 25 meters gangavstand fran en tillganglig entré till publika lokaler, arbetslokaler och bo-
stadshus. Markbel&dggningen ska vara fast, jamn och halkfri. Antalet parkeringsplatser bor di-
mensioneras med hansyn till avsedd anvandning eller antal bostader och langsiktigt behov.

Barnperspektiv

Barnperspektivet ska inkluderas i den fysiska planeringen som ett led i att forverkliga barnkon-
ventionen. Samtliga beslut i Osthammars kommun som paverkar barn ska foregas av en bedom-
ning av vilka konsekvenser beslutet kan fa for det enskilda barnet eller for barn i grupp.

Gang- och cykelvagar anlaggs for att bidra till att barn kan rora sig mer trafiksékert. Inom plan-
omradet bevaras ytor med naturmark och skogsmark som kan bidra till lek och rekreation.
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MOTIV TILL DETALJPLANENS BESTAMMELSER

Gréansbeteckningar

Planomradesgrans

Anvandningsgréns

—_———— - — Egenskapsgréns
Anvandning av mark och vatten

Allman plats Motivering

GATA Anvandningen mgjliggor utbyggnad av nya
lokalgator for angoéring till kvartersmark i om-
radet. Mojliggor for utbyggnad av genomfart
mot Alundas centrala delar i ost.

GCVAG Anvandningen mojliggor for gang- och cykel-
trafik inom omradet.

NATUR Anvandningen sakerstaller naturomraden
inom planomradet. Bevarar patagliga natur-
varden och biotopskyddsobjekt.
Anvandningen mojliggor anldggande av park,

PARK med tillhdrande anldggningar. Bevarar dven

naturmiljé och biotopsskyddsobjekt.
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Kvartersmark Motivering

B Bostader
Anvandningen mojliggor for bostader i olika
former.

C Centrum
Anvandningen mojliggor for bland annat han-
del, service, samlingslokal och restaurang.

E1 Dagvattendamm
Regleras for att sakerstalla en erforderlig dag-
vattenhantering.

S1 Forskola

Regleras for att mojliggéra forskoleverksam-
het och forsorja ett vaxande Alunda med barn-
omsorg.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Bestammelse

Motivering

Marken far inte forses med byggnad.

Sékerstaller tillrackligt avstand fran Skyn-
delnvégen for att riktvarden for buller inte
ska Overstigas. Bestammelsen uppréatthaller
aven ett avstand om 4,5 meter fran all allméan
plats for att skapa sakra avstand mellan bygg-
nader och allméanna anldggningar samt infra-
struktur.

Bestammelsen sakerstéller 2 meter fran plan-
grans i norr, soder och oster for att sékerstélla
mojlighet till skétsel av byggnader fran egen
fastighet.

h1

Hogsta nockhojd ar 9 meter.

Hojdregleringen avser att harmoniera med
miljo och bebyggelse i naromradet.

hz

Hogsta nockhojd &r 11 meter.

Hojdregleringen avser att harmoniera med
miljo och bebyggelse i naromradet samt moj-
liggora for storre behov av teknikutrymmen.

hs

Hogsta nockhojd pa komplementbyggnader
ar 5 meter.

Hojdregleringen sakerstaller att komplement-
byggnader uppfdrs underordnat huvudbygg-
nad.
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p1

Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter
fran fastighetsgrans om det ej avser radhus,
parhus eller kedjehus.

Regleras for att sakerstalla avstand mot nér-
liggande byggnader och anlaggningar. Detta
sakerstaller avstand fran andra byggnader och
anlaggningar och skapar brandsakra forutsatt-
ningar inom planomradet.

p2

Komplementbyggnad ska placeras minst 1
meter fran fastighetsgrans om det ej avser ga-
rage till radhus, parhus eller kedjehus.

Regleras for att mojliggora for friare place-
ring av komplementbyggnader och for att sa-
kerstalla avstand mot narliggande byggnader
och anlaggningar. Séakerstaller mojlighet till
skotsel av byggnader fran egen fastighet.

€1

Storsta byggnadsarea ar 25% per fastighetsa-
rea inom anvandningsomradet om det inte av-
ser parhus, radhus eller kedjehus.

Regleras for att begransa byggnadarea samt
for att bibehalla friyta inom respektive bo-
stadsfastighet.

€2

Storsta byggnadsarea ar 30% per fastighetsa-
rea inom anvandningsomradet for parhus,
radhus eller kedjehus.

Regleras for att begransa byggnadsarea samt
for att bibehalla friyta inom respektive bo-
stadsfastighet.

€3

Storsta byggnadsarea ar 1400 m?2.

Regleras for att begransa byggnadsarea och
sakerstalla tillrackliga friytor. Forhallandet
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mellan byggnadsstorlek och friyta mojliggor

for en forskoleverksamhet for cirka 100 barn.

b1

Kaéllare far inte finnas.

Regleras inom lerig mark for att forhindra
djupa schaktningar for att motverka risk for
skador fran ras och skred.

b,

Lagsta niva for fardig golvhojd ar +21,1 me-
ter (RH 2000).

Regleras for att sakerstalla hojdsattning av
byggnader for att motverka risk for skador
vid dversvdmning och skyfall.
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GENOMFORANDE
Organisatoriska fragor

Tidplan
Tidplanen for planframtagande ar preliminar och kan komma att forandras under processens gang.

Samrad bedoms kunna ske varen 2025, varefter granskning bedéms majlig tidigast andra eller
tredje kvartalet. Antagande kan darefter ske nagon gang under hosten 2025.

Genomfoérandetid

Planens genomforandetid ar 10 ar fran den dag den vinner laga kraft.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allmén plats.

Ansvarsfordelning

Osthammars kommun ansvarar for utbyggnad av gator, gang- och cykelvégar, vatten- och av-
loppsnéat inom omradet.

Exploat6ren ansvarar for genomforande av kvartersmark for bostéder respektive centrum.

Gastrike Vatten ansvarar for att anlagga och skéta dagvattendammarna inom planomradet.

Avtal

Kommunen avser att teckna ett exploateringsavtal innan detaljplanen antas. Exploateringsavtalet
kommer bland annat reglera dverlatelser av mark for allman plats samt finansieringen av anlag-
gande av allménna platser och dagvattendamm. Exploateringsavtalet ska tecknas i enlighet med
kommunens géllande riktlinjer for exploateringsavtal (KS § 154/2020).

Exploateringsavtalet avser att behandla:

e Fordelningar av kostnader mellan kommun och exploator

e Utfdrande och finansiering av allman plats

e Nar byggnation ska pabdrjas och nar den ska vara fardigstalld

e Markdverlatelse for allman plats och dagvattendammar

e Ansvar for ansokan om fastighetsbildning och andra fastighetsrattsliga justeringar
e Ansvar for flytt av ledningar
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Fastighetsrattsliga atgarder

Fastighetsbildning

Exploatoren ager fastigheterna Klev 3:32 och 3:45. | planomradet ingar dessutom del av samfal-
ligheten Klev s:6 (dike).

Detaljplanen innebér fastighetsrattsliga konsekvenser genom att nya bostadsfastigheter kan av-
styckas enligt plankartan. Allmén plats med kommunalt huvudmannaskap regleras i detaljplanen
for vilka 6verforing till narliggande kommunal fastighet kan goras. Fastighetsbildning sker efter
ans6kan om lantmaéteriforrattning. Exploatdr ansvarar for finansiering och ansdkan av fastighets-
reglering inom planomradet.

Fastighet Agare Konsekvenser

OSTHAMMAR KLEV 3:32 | Privat Nya bostadsfastigheter kan bildas genom av-
styckning i enlighet med plankartan.

Del av fastigheten planldggs som allmén plats
for gata, natur- och parkmark med kommu-
nalt huvudmannaskap. Delar av fastigheten
kan darmed bli foremal for inl6sen.

OSTHAMMAR KLEV 3:45 | Privat Nya bostadsfastigheter kan bildas genom av-
styckning i enlighet med plankartan.

Del av fastigheten planldggs som allmén plats
for gata med kommunalt huvudmannaskap.
Delar av fastigheten kan darmed bli foremal
for inlosen.

OSTHAMMAR KLEV s:6 Samfallighet Vid laga skiftet for Klev undantogs bland an-
nat samfallda végar och diken. Dessa blev re-
gistrerade som del av Klev s:6. Del av sam-
falligheten utgdrs inom planomradet av be-
fintligt dike som kopplas till ett dikesforetag
(C0208 Marma — Klev — Hammarby 1964).

| detaljplanen ligger diket inom mark som re-
gleras for natur- och parkmark samt gata, alla
med kommunalt huvudmannaskap. Berérd
del av samfélligheten dverfors darmed till all-
man plats. Delar av samfélligheten kan dér-
med bli foremal for inlosen.
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Markavvattningsforetag

Det dike som korsar planomradet i ost-vastlig riktning &r en del av ett markavvattningsforetag
som bildades 1964. Dagvattenatgarder som foreslas enligt detaljplanen innebér en dimensionering
som inte paverkar flodet inom markavvattningsforetaget. Planerade gator kommer krava nagon
sorts dverbyggnad for att diket ska behalla sin funktion.

Markavvattningsforetaget behdver sannolikt omprovas eller upphévas som foljd av detaljplanen.

Omprovning sker da markavvattningsforetaget genomgatt andringar som kraver att forutsattning-
arna for foretaget behover uppdateras. Exempel pa andringar kan vara forandrad deltagarkrets el-
ler &ndring i anldggning. Omprévning sker enligt bestammelser om vattenverksamhet och om an-
sOkan omfattar &ndring av anldggningen ska det provas enligt 24 kap 8 § MB. Den som ansoker
om omproévning star for kostnaderna om inget annat framgar i avtal eller Gverenskommelse.

Om behovet av markavvattningsforetaget inte kvarstar sa kan det avvecklas. I de fall kommunen
ska Overta huvudmannaskapet for dagvattenhantering, anldggningen upphort eller ansvaret 6ver
anlaggningen kan hanteras pa andra sétt kan avvecklande bli aktuellt. Avveckling innebér att den
gemensamma forvaltningen upphor. Antingen dvergar ansvaret for anlaggningen da till respektive
fastighetsagare, eller sa utrivs anlaggningen for att fastighetségare ska slippa ett underhallsansvar.

Om kommunen skapar ett verksamhetsomrade for dagvatten utan att upphéava eller ta 6ver ansva-
ret for de delar av markavvattningsforetaget som ligger inom verksamhetsomradet foranleder det
ett ansvar att sta for fordyrande underhallskostnader for markavvattningsforetaget. En sadan kost-
nad bor bestammas utifran LVV 3 kap 3 § och 7 kap 17 §.

En avveckling eller omprévning av markavvattningsforetaget behdver inte fardigstéllas innan de-
taljplanen kan antas och vinner laga kraft. Dialog ska féras med markavvattningsforetagets dgare
och sékerstélla en 6verenskommelse som fordelar ansvar och kostnad vid prévning.

Rattigheter

| tabellen nedan redogors rattigheter och servitut inom planomradet och hur dessa paverkas av
planforslaget.

Rattighet/Servitut Planens konsekvenser

Officialservitut, UTRYMME Omfattar ett infartsomrade till ett antal fastig-
heter véster om planomradet, pa motsatt sida

0382-2019/54.2 Skyndelnvéagen. Servitutet paverkas inte av
detaljplanen.

Ledningsréatt, TELE Ledningsratten korsar planomradet, bland an-
nat ytor reglerade som kvartersmark for bosta-

03-99:264.1 der. Ledningsratten ar kopplad till tele-ledning

som tagits ut drift. Det finns darfor inte langre
nagot behov av rattigheten, varfor den inte
skyddas i detaljplanen.
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Ledningsrétten avses att upphévas i samband med genomforande av detaljplanen. I samband med
lantmateriforrattning i andamal att stycka av nya fastigheter avses dven upphéavande av lednings-
ratten hanteras. Exploatdr ansvarar darmed for ansokan till lantmateriet.

Ekonomiska fragor

Planlaggningen sker pa privat mark. Kommunen ansvarar for planarbetet och beslutar om anta-
gande av detaljplanen. Finansiering av detaljplanens framtagande sker av nuvarande fastighetsé-
gare. Efter planlaggning kommer exploatér kunna sélja bostadsfastigheter inom omradet. Fastig-
hetsagare far med planen rétt till ersattning for allman plats med kommunalt huvudmannaskap.

Ekonomi

Detaljplanen bedéms vara ekonomiskt genomforbar.

Overl3telse av mark

Vid genomfdrande ansvarar exploatéren for nddvéndiga fastighetsregleringar och férsaljning av
mark. Overlatelse av mark for allman plats till kommunen ska hanteras i exploateringsavtal.

Anslutningsavgifter

Exploatoren ska bekosta de anslutningsavgifter for teknisk infrastruktur som &r kopplade till de-
taljplanens genomforande, exempelvis VA.

Inlésen och ersattningar

Mark som enligt detaljplanen regleras for allmén plats med kommunalt huvudmannaskap, ar kom-
munen skyldig att l6sa in pa fastighetsagarens begaran. Kommunen har ocksa, med stod av detalj-
planen, ratt att I6sa in den allméanna platsen utan éverenskommelse med fastighetsagaren. Nér
kommunen léser in mark bestdms erséttningen enligt expropriationslagen. Det innebdr i praktiken
att ersattningen betalas for fastighetens marknadsvarde och eventuella 6vriga ekonomiska skador
som fastighetsagaren drabbas av till féljd av inlésen av mark. Delar av fastigheterna Klev 3:32
och Klev 3:45 och del av samfalligheten Klev s:6 kan bli foremal for inl6sen.

Med planl&ggning av bestdammelse S; — Forskola medféljer en kommunal inldsenratt for allmént
syfte. Omrade planlagd som forskola mojliggor aven for bostader, vilket inte omajliggor en privat
anvandning. Om inlésen blir aktuell ska ekonomisk kompensation ske enligt expropriationslagen.
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Tekniska fragor

Ledningar

Det finns befintliga ledningar forlagda i norr och i mitten av planomradet. I mitten ligger gamla
teleledningar som ar tagna ur drift och kan tas bort helt i samband med markarbete vid genomfo-
rande av detaljplanen. Vid borttagning ska ledningsagare meddelas.

Ledningar i norr kan komma att behova flyttas i samband med exploatering. Exploator ansvarar
for finansiering och eventuell flytt av ledningar och ska foregas av en dialog med ledningségare.

Dagvatten

Dagvattenldsningar med samma kapacitet och rening som anges i dagvattenutredningen ska ge-
nomforas. Fastighetsagare inom planomradet blir ansvariga for eventuella enskilda dagvattenlos-
ningar inom respektive fastighet. Anlaggande av dagvattenlésningar bor foregas av vidare utred-
ning av grundvattenniva och anpassande till denna.

Planlagd dagvattendamm E; &r tinkt att anlaggas och skotas av Gastrike Vatten.

Andra tekniska fragor

Forberedelse for brandposter avses ske i samband med utbyggnad av vatten- och avloppsnétet
inom planomradet.

Infor schaktning i lera (temporar saval som permanent) bor ytterligare geoteknisk undersokning
utforas. 1 samband med bygglov ska grundldggning redovisas.



B8l OSTHAMMARS 33 (36)

o)
KOMMUN SAMRADSHANDLING
— EN DEL AV ROSLAGEN

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE
Miljokonsekvenser

Mark och vatten

Inford bestammelse om att kéllare inte far finnas forebygger djupare schaktningar samt i forlang-
ningen motverkar att stabilitetsproblematik uppstar i leran.

Den hoga grundvattennivan kan innebara att det behdvs temporar grundvattensankning inom
planomradet norra delar vid schaktning, vilket kan krava en ansokan om tillstand for vattenverk-
samhet.

Om foreslagna dagvattenatgarder implementeras 6kar inte féroreningsbelastningen. Féroreningen
beréknas bli densamma alternativt mindre &n i dagsldget. Darmed &r exploateringen positiv for re-
cipienten och dess mdjlighet att uppna miljokvalitetsnormerna.

Naturmiljo

Patraffade patagliga naturvarden har planlagts som allméan platsmark NATUR i detaljplanen. En
mindre bit av naturvardesobjekt 3 (patagligt naturvarde) har planerats som allmén plats GATA,
men majoriteten av omradet bevaras som naturmark. Inom naturvardesobjekt 1 (patagligt natur-
varde) patraffades den rodlistade arten skogsalm, denna bedéms inte paverkas av planforslaget, da
omradet planlaggs som NATUR. Naturvérdesobjekt 2 (visst naturvarde) som omfattas av ett
langre dike bevaras som NATUR och PARK. Tva mindre delar av naturvardesobjektet planlaggs
som GATA. Gatan bor utformas med minsta mojliga paverkan pa dikets varde.

Tva av tre omraden som beddms skulle kunna utgéra en del av den mindre hackspettens levnads-
miljo bevaras i detaljplanen. Det omrade som inte bevarats utgors av tallskog, vilket inte utgor
den priméra levnadsmiljon for fageln.

Den mindre hackspetten observerades direkt soder om planomradet bland befintliga trad. Marken
langs planomradets sodra grans ar helt avverkad och saknar trad att bevara. Den tradlinje dar
hackspetten observerats ligger utanfor planomradet, pa en annan fastighet. Planbestammelse p:
reglerar att byggnader inom planomradet placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrans. Bestam-
melsen innebér att byggnader inte kommer kunna placeras narmare tradlinjen an de redan ar, da
narmsta byggnad idag ligger cirka 3 meter fran plangréans och befintlig tradlinje. Detaljplanen sa-
kerstaller darmed att byggnader placeras langre bort fran plangrans an vad de ar befintligt, och bor
darmed inte skapa storre paverkan pa hackspetten dn vad nuvarande bebyggelse gor.

Fyra av fem objekt (tre odlingsrésen och ett dike) som omfattas av generellt biotopskydd skyddas
enligt detaljplanen med anvandningsbestammelse NATUR i detaljplanen. Delar av det dike som
skyddas planlaggs som PARK, och dess skydd bor déarfor ocksa hanteras i en kommunal skotsel-
plan. De mindre delar av diket som planlagts som GATA bdr som ovan namnt utformas for att
medfora sa liten paverkan pa diket som majligt. Det sodra och kortare diket som omfattas av ge-
nerellt biotopskydd paverkas da det planlaggs som B — Bostader. Detta medfor ett behov av att
ansOka om dispens fran det generella biotopskyddet. For det norra diket planeras tva korsande ga-
tor, vilket dven detta innebar behov av dispens fran biotopskyddet. Dispensprévningarna ska vara
genomfdrda innan planen antas.
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Landskapsbild

Planens genomforande innebar en forandring av landskapsbilden. Den tidigare 6ppna akermarken
tas i ansprak for bebyggelse.

Nuvarande skogsbryn i norr saval som tradbekladd mark i planomradets mitt bevaras som
NATUR, saval som att omradet kring det langre diket regleras som PARK respektive NATUR.
Vissa siktlinjer kommer darfor bevaras fran Skyndelnvéagen, men det 6ppna akerlandskapet kom-
mer generellt att forandras. Utvecklingen av planomradet ar en del av en storre utveckling av
Alundas tatort. | det relativt flacka landskapet kan byggnaderna ha en lokal inverkan pa land-
skapsbilden. Detaljplanen tillater dock endast byggnader med relativt lag hojd, vilket minskar ris-
ken for visuell paverkan pa langre avstand

Kulturmiljo

Detaljplanens genomfdrande bedoms inte paverka det narliggande riksintresset da befintlig be-
byggelse redan avgransar riksintresset fran planomradet. Omfattningen av den nya bostadsbebyg-
gelsen bedéms inte paverka upplevelsen av riksintresset for kulturmiljo.

Sociala konsekvenser

Sakerhet

Ett nytt bostadsomrade innebér att fler manniskor kommer att rora sig i omradet, vilket kan bidra
till 6kad trygghet for boende i naromradet. Nya gang- och cykelvagar inom- och i anslutning till
planomradet ar positivt ur ett trafiksakerhetsperspektiv for saval boenden inom det nya omradet
som for de som bor i nérheten.

Tillganglighet

Nya gang- och cykelvagar samt kollektivtrafiken skapar god tillganglighet da det binder samman
det nya bostadsomradet med narliggande omraden. Eventuella verksamheter inom planomradet
ska kunna erbjuda parkeringsplatser enligt géllande tillganglighetskrav.

Konsekvenser for barn

Barnperspektivet ska inkluderas i den fysiska planeringen som ett led i att forverkliga barnkon-
ventionen. Samtliga beslut i Osthammars kommun som paverkar barn ska foregas av en bedém-
ning av vilka konsekvenser beslutet kan fa for det enskilda barnet eller for barn i grupp.

Anvandning S; — forskola har reglerats med en storsta tillaten byggnadsarea som innebar att friyta
for cirka 100 barn bevaras. | och med att Alunda utvecklas med nya bostadsomraden forvantas an-
talet barn i tatorten 6ka, varfor forskolans storlek har anpassats for att dven kunna ta emot barn
fran andra bostadsomraden. Beroende pa hur angdringsytor forlaggs kan mangden friyta 6ka eller
minska nagot. Anvandningen har forlagts intill planlagd natur, for att bidra med storre lekytor
samt att forenkla for att anvanda naturen i ett pedagogiskt syfte. Natur- och parkomradena inom
planomradet bidrar aven till barns lek och rekreation inom bostadsomradet generellt.
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Friytor sakerstalls inom kvartersmark for bostader genom begransning av byggnadsarea, vilket
innebar att barn boende i omradet kommer ha tillgang till lek- och rekreationsytor i direkt anslut-
ning till sin bostad.

Barn- och unga har inte sérskilt involverats i framtagandet av detaljplanen. Barnperspektivet har
beaktats och ett genomférande av detaljplanen bedéms inte medfdra sarskilda konsekvenser for
barn och unga.

Bostadernas upplatelseformer

Ambitionen med bostadsomradet ar att det ska vara en variation i bostadssammanséattningen ge-
nom att fristaende villor, radhus, kedjehus, parhus och flerbostadshus ska kunna uppféras. Uppla-
telseformer regleras inte i detaljplanen.

Stadsliv och motesplatser

Planomradet bedoms mojliggora for cirka 70 bostader. Detta innebér 6kad rorelse och aktivitet i
ett omrade som tidigare bestatt av glesare gardsmiljo och 6ppet landskap. Nordvastra hornet av
omradet planlaggs som bostader och centrum. Denna kombination skapar méjlighet for motesplat-
ser av olika slag. Aven anvandning vard kan fungera som moétesplats.

Naturomraden mojliggor for utevistelse och lek och parkytor mojliggor for anlaggande av métes-
platser utomhus.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingarna har upprattats av AFRY i samrad med Osthammars kommun.

OSTHAMMARS KOMMUN
Christoffer Svedner, Planarkitekt

AFRY AB
Uppdragsansvarig

Johanna Smedberg
johanna.smedberg@afry.com
Handlaggare

Ellen Risberg, planarkitekt

ellen.risberg@afry.com
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