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INLEDNING

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan ska ge en samlad bild av markanvandningen och hur den fysiska miljon ar tankt att
forandras och bevaras. | detaljplanen ska allmanna platser, kvartersmark och vattenomraden och
granserna for dessa redovisas. Detaljplanen reglerar rattigheter och skyldigheter, inte bara mellan
fastighetsagarna och samhallet utan ocksa fastighetsagarna emellan. Den é&r 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 standardférfarande enligt Plan- och bygglagen 2010:900.

PLANUPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT

Figur 1, processpil 6ver planprocessen.

Samrad

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

Granskning

Granskningens syfte ar att visa det bearbetade planfoérslaget 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

stallningstagande med anledning av synpunkterna. Om kommunen &ndrar planforslaget 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 miljonamnden eller kom-
munfullmaktige. Nar detaljplanen har antagits tillkdnnager kommunen beslutet genom anslag pa
kommunens anslagstavla. Kommunen skickar meddelande om antagande till l&nsstyrelsen och
lantmaterimyndigheten. Kommunen skickar dven meddelande om antagande till bostadsréttsha-
vare, hyresgéaster, boende, hyresgéstorganisationer och ideella féreningar under forutsattning att
de senast under granskningstiden har lamnat skriftliga synpunkter som inte blivit tillgodosedda.
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Detta géller &ven saké&gare. Kommunen meddelar sak&garna om planforslaget &ndrats efter
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 ar 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.

HANDLINGAR

Planhandlingar

e Plankarta
e Planbeskrivning

Till planen hor aven

e Undersokning av betydande miljopaverkan

Utredningar
e Dagvattenutredning, Detaljplan for Gimo 8:81 Gimo Tradgardsstad, 2025-05-14

Om detaljplanen

Planomradet ar belaget centralt inom Gimo kommun. Planforslaget omfattar fastigheten Gimo
8:81 och &r cirka tre hektar stort. Planomradet ligger strax norr om Gimo centrum och gransar till
ett befintligt bostadsomrade bestaende av lamellhus i tre vaningar, uppforda i rott tegel.

Enligt géllande byggnadsplan &r den nuvarande markanvéndningen kvartersmark for bostadséanda-
mal samt allmén plats i form av gata och park. Planforslaget innebér en forandring till smahusbe-
byggelse fran den lamellhusbhebyggelse som byggnadsplanen medger.

Detaljplanen mojliggor for en smaskalig bostadsbebyggelse med byggnader upp till tva vaningar.
Strukturen har anpassats till omradets befintliga gatustruktur och en stérre gronyta bevaras mellan
husen for att skapa naturlig infiltration av dagvatten. Detaljplanen har stort fokus pa hallbarhet:
natur, gronska och sociala fragor.

Planomradet har en utbyggd infrastruktur och goda forutsattningar for anslutning till kommunalt
VA. Omradet ar centralt placerat i nara anslutning till Gimo centrum med service, som livsme-
delsbutik, bibliotek och vardcentral. Inom réackhall finns attraktiva malpunkter for utbildning kul-
tur, idrott och rekreation.
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Syfte

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora smaskalig bostadsbebyggelse; friliggande smahus, par-
hus och radhus upp till tva vaningar inom fastigheten Gimo 8:81.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Oversiktsplan

| kommunens Gversiktsplan, antagen 2023, anges att Osthammars kommun ar en flerkarnig kom-
mun och Gimo utgér en av kommunens fem storre tatorter. Drygt 60 procent av invanarna bor i
nagon av dessa orter. Oversiktsplanens intention &r att fa till stdnd en utveckling av blandad bebyg-
gelse i tatorterna. Orterna behover véxa inat och bli tatare, med en lagom blandning av gronomra-
den, handel, bostader, kontor och métesplatser i de centrala delarna.

Bostadsutbudet behdver anpassas till behov och efterfragan. Oversiktsplanens mél ar att erbjuda
olika malgrupper attraktiva boendemiljoer. Familjer ar en viktig malgrupp som behover prioriteras.
For att mota upp de rekryteringsbehov som finns inom sektorerna sjukvard och éldreomsorg beho-
ver fler unga méanniskor att bosétta sig i kommunen. 1990-talisternas familjebildning forvantas in-
nebara en okad efterfrdgan pd smahus. vilket manga upplever som attraktivt. Oversiktsplanen ut-
trycker att smaskalighet i sig skapar trygghet vilket &r en central del i ett attraktivt och levande
Osthammars kommun.

| 6versiktsplanens markanvéandningskarta ar det aktuella detaljplaneomradet, Gimo 8:81, utpekat
som ett detaljplanelagt omrade. Gallande detaljplan bedoms vara i enlighet med kommunens in-
tentioner.

Detaljplaner

Planomradet omfattar tva byggnadsplaner: Gimo Brukssamhalle fran ar 1956 och Byggnadsplan
for Gimo centrala delen fran ar 1967. Markanvandningen enligt byggnadsplanen fran 1956 ar kvar-
tersmark for friliggande smahus och markanvandningen enligt byggnadsplanen fran 1967 &r bo-
stadsandamal i form av flerbostadshus samt allman plats i form av gata och park.
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Program och styrdokument

VA- policy

Osthammars kommuns VA-policy antogs av kommunfullméktige 14 december 2021, och ersatte
Strategi for vatten och avlopp (KF 2012-06-12, § 54). Syftet med VVA-policyn ar att kommunen
ska ha en langsiktigt ekologisk, ekonomisk och socialt hallbar VA-forsorjning som bidrar till en
hallbar bebyggelseutveckling och en god livsmiljé for manniskor, djur och véxter. VA-
forsorjningen ska vara anpassad efter lokala forutsattningar och férvantade klimatférandringar.

| VA-policyn faststélls strategiska vagval, riktlinjer for hantering av olika fragor och prioriterings-
grunder. Vattenforsorjningen sker huvudsakligen genom grundvatten och grundvattenmagasinen i
kommunen ar sma.

Dagvattenpolicy

Osthammars kommuns Dagvattenpolicy — Riktlinjer for hantering av dagvatten antogs av kom-
munfullmaktige 2024-11-05. Syftet ar att i Osthammars kommun ska dagvatten som resurs utgéra
en integrerad och naturlig del av bebyggelseutvecklingen och bidra till god livsmiljé for manni-
skor, djur och véxter. Dagvattenhanteringen ska utformas for att begrénsa risken for oversvam-
ning och risken for fororening av yt- och grundvatten.

Policyn innehaller riktlinjer for hantering av dagvatten och utgor underlag for kommunens fort-
satta arbete med dagvatten. | dokumentet beskrivs vilka grundprinciper som galler for hantering
av dagvatten inom Osthammars kommun.

Osthammars kommun pabdrjade under 2020 arbetet med att ta fram en vatten- och avloppsplan,
en sa kallad VA-plan. Med VA-planen vill kommunen skapa en langsiktigt hallbar plan fér hur
VA-forsorjningen, kommunal och enskild, ska utvecklas for att uppfylla nuvarande och framtida
behov och krav. VA-planen ar aven ett viktigt underlag for kommunens arbete med att uppna mil-
jokvalitetsnormerna for vatten.

Riktlinjer kopplade till detaljprocessen:

¢ Vid framtagande av detaljplaner ska dagvattensituationen alltid utredas. Planméassiga och
ekonomiska forutsattningar for dagvattenhanteringen for aktuellt omrade ska sékerstallas.

¢ Vid detaljplanering ska markanvandning, tomtstorlek och utnyttjandegrad anpassas for att
skapa forutsattningar for omhandertagande av dagvatten pa den egna fastigheten samt for
infiltration inom planomradet.
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e Lagt liggande omraden ska i mojligaste man bevaras obebyggda och gronytor ska ligga
lagre an byggnader och viktiga vagar.

e Mojligheten att avsatta multifunktionella ytor som kan anvéndas for hantering av kraftiga
regn och skyfall ska alltid utredas vid planering av nya omraden och/eller vid andring av
befintliga omraden. Naturliga lagpunkter inom bebyggelseomraden bor nyttjas for dagvat-
tenhantering.

e Upplagsytor for sno ska finnas i alla nya omraden. Ytornas placering ska véljas med han-
syn tagen till sdval risk for dversvamning i samband med snésmaltning som till eventuella
fororeningar i snon.

Kommunala beslut

Bygg- och miljonamndens arbetsutskott fattade 2025-03-12 beslut om att pabérja planarbete for
omradet, Dnr BMN-2025-738.

Undersdkning om betydande miljopaverkan

Kommunen ska underséka om genomfdrandet av planer, planprogram eller planandringar kan an-
tas medfora en betydande miljopaverkan.

Undersokningen finns som en del av planunderlaget i denna detaljplan, och kan l&sas i sin helhet.
Stallningstagandet som undersdkningen ledde fram till ar:

Det berérda planomradet bedéms inte medfora en betydande miljopaverkan och darmed bedoms
det att strategisk miljobeddmning inte behdver goras enligt Miljobalken 6 kap 9 8.

Lansstyrelsen inkom med sitt yttrande den 2025-03-26. Lé&nsstyrelsen beddmer att detaljplanefor-
slaget dverensstdammer med 6versiktsplanen enligt 4 kap. 33 8 p.5 PBL, och instdmmer i kommu-
nens bedomning att rubricerad detaljplan inte kan antas medféra sadan betydande miljépaverkan
som avses i 5 kap. 11 a 8§ PBL.

FORUTSATTNINGAR
Miljokvalitetsnormer

Vatten

Planomradet utgors av en storre gronyta dar allt dagvatten sker genom naturlig infiltration eller
inom Sagargatan. Planomradet ligger inom ett avrinningsomrade pa cirka 63 ha som mynnar ut i
recipient Olandsan.

Olandsan &r recipient for planomradet och &r kanslig for naringsamnen.
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Figur 4 4, Avrinningsomrade markerat med gron polygon for planomréadet markerat med rott.

Omgivningsbuller

Miljokvalitetsnorm (MKN) for omgivningsbuller bygger pa ett EG-direktiv for buller som infor-
des i svensk lagstiftning i férordning (2004:675) om omgivningsbuller. Enligt férordningen finns
en skyldighet att kartlagga buller och uppratta atgardsprogram samt strava efter att omgivnings-
buller inte medfor skadliga effekter pa manniskors halsa. Kravet pa kartering borjar galla nar ett
samhélle har fler &n 100 000 invanare. Osthammar kommun berors saledes inte av kravet.

Planomradets norra grans ligger 25-40 meter fran Harghamnsbanan. Buller kan uppsta fran passe-
rande tag. Sandvik Coromant kategoriseras som en bullerstorande verksamhet. Verksamheten lig-
ger mellan 60-70 meter fran planomradet. Mellan Harghamnsbanan och Sandvik Coromant gar
Coromantvagen.

Luft

MKN for luft finns framtagna bade for skydd av manniskors halsa och for skydd av vaxtlighet och
uttrycks som halter. Osthammar ar en glest bebyggd kommun med begréansade trafikfloden. Luft-
kvaliteten i Osthammar kommun &r god.
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Riksintressen

Kulturmiljé och fornlamningar

Planomradet berdr inte nagon kulturmiljo eller fornlamningar.

Kommunikationer

Hargshamnsbanan strax norr om planomradet ar av riksintresse. Planforslaget berdr inte jarnvagen
och dess funktion bedoms bli opaverkad.

Risinge
Gimo |
Skafthammars

kyrka

Figur 5, Harghamnsbanans industrispar ar av riksintresse for kommunikation, markerad med orange. Kéalla: Trafik-
verket.

Natur

Markforutsattningar

Jordarten inom utredningsomradet ar framst glacial lera. | de véstra delarna finns ett mindre om-
rade med sandig moran. Jorddjupet inom utredningsomradet &r mellan 3-5 och 5-10 m dar majori-
teten av omradet har ett jorddjup pa mellan 5-10 m.

Infiltrationskapaciteten inom omraden med glacial lera antas vara generellt 1ag. For sandig moréan
ar infiltrationskapaciteten generellt god. Det innebdr att mojligheten att infiltrera dagvatten inom
utredningsomradet bedéms som begransad da jordarten glacial lera tacker stérre delar av utred-
ningsomradet. | de vastra delarna kan det tankas vara majligt att infiltrera dagvatten.
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Figur 6, Kartan visar jordarter vid utredningsomradet. Kalla: SGU:s Jordartskarta genererad via Scalgo.

Skattat jorddjup (m)
om
0-lm
1-3m
35m
5-10m
10-20m
f 20-30m

- 30-50 m
. >50m

Ingen data

Figur 7, Kartan visar jorddjup vid utredningsomradet. Kalla: SGU:s jordartskarta genererad via Scalgo Live.
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Vegetation och arter

Det finns inga registrerade kansliga eller rodlistade djurarter i Artportalen inom planomradet.
Langs med den norra sidan av Sagargatan finns en enkelsidig allé av tradarten oxel. Allén omfat-
tas av biotopskydd.

Figur 8, Sgargatan med enkelsidig alls. '

Bebyggelse och stadsbild

Planomradet utgors framst av 6ppna gras- och naturytor genom vilken Sagargatan I6per i Gst-vast-
lig riktning. I 6stra delen av fastigheten 16per en cykelvég i nordsydlig riktning och inom den
vastra delen utgdrs omradet av hogre trad. Vaster om planomradet ligger forskolan Diamanten
samt ett fatal friliggande bostadshus. | dster och soder gransar planomradet till ett befintligt bo-
stadsomrade bestaende av lamellhus i tre vaningar, uppforda i rott tegel. Cirka 50-60 meter norr
om planomradet ligger ett verksamhetsomrade med bland annat foretaget Sandvik Coromant som
ar den storsta privata arbetsgivaren i kommunen. Mellan planomradet och verksamhetsomradet
I6per Harghamnsbanan, en industrijarnvag, samt Coromantvégen.
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igur 9, dppen grasyta inom planomrdet.

Risk och sakerhet

Fororenad mark

Enligt Lansstyrelsens EBH-karta, som visar potentiella fororeningar, finns inga registrerade for-
oreningar inom planomradet. Tre fororeningar &r registrerade utanfor planomradet: en norr och
tva dster om planomradet. Fororeningarna 6ster om planomradet harror fran bilvard och impreg-
nering av sliprar och stolpar. Norr om utredningsomradet ligger ett industriomrade dar spridning
av klorerade l6sningsmedel, framst trikloreten, har skett till marken. Markundersékningar och
provtagningar har utforts, och under 2015 sanerades marken inom industriomradet. Spridning av
fororeningarna har skett till narliggande omraden och grundvatten.

Den norra delen av planomradet, narmast fororeningen, har undersokts och de uppmatta halterna
ar laga eller obefintliga och beddms inte utgdra nagon risk for manniskors hélsa. Verksamhetsom-
radet har arligen genomfort kontrollprovtagningar for att dvervaka saneringen av fororeningen.

Utifran det befintliga underlaget bedéms det inte finnas nagon risk for att féroreningar i marken
sprids till grundvattnet via infiltration inom utredningsomradet.

Jarnvag

Norr om planomradet gar Harghamnsbanan. Jarnvagen anvands bara nagra enstaka ganger per
vecka for transport av timmer och material fran Dannemora gruva.

Inget farligt gods transporteras pa jarnvagen.
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Oversvamning

En topografisk skyfallskartering har utforts for befintlig situation i det statiska analysverktyget
Scalgo Live med 50 mm nederbord. Skyfallskarteringen visar att i befintlig situation finns det ett
fatal lagpunkter som riskerar blir vattenfyllda vid ett skyfall. Det storsta vattendjupet visas i lag-
punkten i nord Gstra hornet, dar ingen bebyggelse planeras. Det finns dven en lagpunkt pa den be-
fintliga vagen, Sagargatan, intill utredningsomradet.

Vattendjupen i lagpunkterna ar generellt 1aga vilket minskar risken att planerade byggnader pa-
verkas negativt vid skyfall.

Vattendjup
p 10-20cm
» 20-40cm
» >40cm

I Utbredning lagpunkt

d » Rinnriktning

Figur 10, Vattenfyllda lagpunkter vid 50 mm nederbérd samt rinnriktning for ytliga rinnvagar i befintlig situation.

Trafik

Kollektivtrafik

Planomradet har narhet till kollektivtrafik. Gimo bussterminal ligger ca 350 meter nordost om
planomradet. Narmsta busshallplatsen, Lilldammsvégen, ar placerad ca 130 meter nordvast langs
med Coromantvagen. Hallplatsen trafikeras av buss nr 817 som gar mellan Orbyhus och Gimo.
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Gang-, cykel
Finns gang och cykelvagar utbyggda i omradet. Gar att ta sig till centrum till fots eller cykel

Friytor

Planomradet angransar till befintlig bostadsbebyggelse i syd och 6st. Inom det befintliga bostads-
omradet finns flera storre gréna gardar med narhet till lekplats.

Norr om planomradet ligger Gimo Herrgard, Gimobadet, skog och friluftsomraden, och strax so6-
der om planomradet ligger Gimo centrum.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Vatten och avlopp finns utbyggt inom narliggande bostadsomrade. Det finns goda forutsattningar
att ansluta planomradet till befintligt vatten- och avloppsystem.

Den tillkommande bebyggelsen ska anslutas till det kommunala vatten- och avloppsnétet. Hur an-
slutningarna skall utformas kommer att utredas nédrmare i det fortsatta planarbetet.
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El och kommunikationer

Omradet bedoms kunna anslutas till befintligt el- och telenat samt bredband.

Avfall

Avfall ska hanteras enligt de foreskrifter om avfallshantering som finns sammanstillda i ”Ren-
héllningsordning f&r Osthammars kommun”. Avstand mellan hamtningsstélle och avfallsutrymme
ska vara hogst 10 meter och renhallningsfordon ska kunna angora fran gatan utan backningsrorel-
Ser.

Sociala fragor

Tillganglighet

Angoringsplats for bilar och parkeringsplatser for rorelsehindrade ska kunna ordnas efter behov
inom 25 meters gangavstand fran en tillganglig entré till bostadshus. Markbeléggningen ska vara
fast, jamn och halkfri. Antalet parkeringsplatser bor dimensioneras med hansyn till avsedd an-
vandning eller antal bostader och langsiktigt behov.

Barnperspektiv

Separerade gang- och cykelvagar mellan bostadsomradena ar avsedda for att hoja trafiksakerheten
for barn da de ror sig mellan exempelvis bostad, skola/forskola eller fritidsaktivitet. Stora ytor
med naturmark samt gardar inom bostadsomradet majliggor for bostadsnara till lek och rekreat-
ion.

Planforslaget

Planforslagets syfte och huvuddrag

Planforslaget syftar till att skapa ett smaskaligt bostadsomrade med nérhet till natur, forskola,
skola och Gimo centrum. Bebyggelsen planeras utgéras av friliggande enbostadshus, parhus, rad-
hus eller kedjehus i hogst tva vaningar.

Huvuddelen av omradet, sdder om Sagargatan, foreslas utformas med bebyggelse kring en kvar-
tersgata som skapar rumslig variation och trafikdampning, vilket framjar ett tryggt och trivsamt
omrade. Norr om Sagargatan bevaras den karaktarsfulla oxelallén och norr om den etableras sma-
husbebyggelse. Planforslagets byggnader ar relativt laga, vilket ger en ménsklig skala och 6ver-
blickbarhet for boende och bestkare. Byggnadernas skala ger dven goda ljusforhallanden nar so-
len nar ner till tradgardarna under stor del av dagen. Viss del av marken inom respektive fastighet
ska vara genomslapplig vilket méjliggor for gronska i omradet, for tradgard, lek och odling.

Inom bostadsomradet medges utrymme for gemensamma gronomraden, lekplatser eller gangstrak,
vilket uppmuntrar till social samvaro mellan grannar och skapar motesplatser for bade barn och
vuxna.
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Figur'12, exempel pa en bebyggelsestruktur som medges inom planforslaget.

Omradet gransar i vaster till ett mindre skogsparti, planen varnar ytan narmast skogen som en be-
byggelsefri natur- och rekreationsmiljo. | planomradets vastra del regleras marken for parkanda-
mal och mojliggor for ett bevarande av den befintliga gang- och cykelvagen. Genom att bibehalla
och starka strak i nordsydlig riktning kan den gamla och kulturhistoriskt vardefulla bruksmiljon
norr om planomradet battre bindas samman med de modernare delarna av orten, i enlighet med
oversiktsplanens intentioner.

Ett dagvattensystem med lokal fordréjning och infiltration ingar i planforslaget. Detta kan med
fordel utformas som ett estetiskt tilltalande inslag i omradet.

Det nya bostadsomradets helhet syftar till att ge plats for ett tryggt, gront och smaskaligt boende,
med boendekvaliteter som egen tappa, néarhet till service och kontakt med naturen &r i fokus.
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Figur 14, exempel pa en bebyggelsestruktur som medges inom planforslaget, 3D modell.
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Flgur 15, forslag pa smaskalig bostadsbebyggelse i en till tva vaningar med pulpettak forsedda med grénska och sol-
paneler.

Markanvandning

Kvartersmark

Detaljplanen mojliggor bostader (B1), i bebyggelsetypologin friliggande hus, parhus, radhus och
kedjehus.

Kvartersmark

‘ B, ‘ Bostader. Smaskalig bostadsbebyggelse, villor, parhus, radhus och
kejdehus.

Allmanplats

Gronytor narmast bostadsomradet i 6st och den befintliga allén Iangs med Sagargatan planlaggs
som PARK.

Séagargatan som loper genom planomradet planlaggs som GATA.
Allmén plats

Lokalgata

Park
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Byggandets omfattning och placering

Huvudbyggnader kan uppforas i hdgst tva vaningar inklusive vindsvaning och hojden regleras
med en maximal nockhdjd (hi) om 8,0 meter och komplementbyggnader med en nockh6jd pa 5,0
meter. Storsta byggnadsarea ar 45% av fastighetsarean (e1) inom anvandningsomradet. Utnytt-
jandegraden har baserats pa yta for gemensam kvartersgata och dagvattenhantering inom gaturum,
gronytor och tomter. For att sakerstélla infiltration och rening av dagvatten ska 30% av marken
vara genomslapplig (n1). Langs planomradets vastra sida bevaras naturmarken, marken regleras
med prickmark som inte far bebyggas och att marken ska vara genomslapplig (nz), vilket inne-
bar att marken ej far hardgoras.

Bebyggelsen inom den norra delen av plankartan haller ett sdkerhetsavstand pa minst 30-40 meter
fran jarnvag och regleras med prickmark, dar bullerskydd far uppféras (m1). Inom den norra
delen finns utrymme for komplementbyggnader inom korsmark. Komplementbyggnad far uppfo-
ras till en maximal nockhdjd (hz2) om 5,0 meter. Exempel pa komplementbyggnader ar sophus,
forrad eller gastparkering.

Inom kvartersmarken for bostader méjliggérs gemensamhetsanlaggning (g), gata. Befintliga

gronytor planlaggs som kvartersmark och regleras med prickmark och att marken ska vara ge-
nomslapplig (n2), ej hardgoras.

Begréansning av markens utnyttjande

[ ot J Marken far inte forses med byggnad.

| | Marken far endast forses med komplementbyggnad.

Héjd pa byggnadsverk

h, Hogsta nockhdjd for huvudbyggnad ar 8,0 meter och hogsta
nockhdjd for komplementbyggnad &r 5,0 meter

h, 0,0 Hogsta nockhojd ar angivet varde i meter.

Markens anordnande och vegetation

n Minst 30% av fastighetsarean ska vara genomslapplig,
n, Marken ska vara genomslapplig

Markreservat fér gemensamhetsanldggningar

g Markreservat for gemensamhetsanlaggning.

Skydd moft stérningar

m, Skydd mot buller far uppforas

Utnyttiandegrad

e 0,0 Storsta byggnadsarea ar angivet varde i % av fastighetsarean inom

anvandningsomradet.
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For att sakerstalla avstand mellan byggnader och Sagargatan har placeringsbestammelse tillam-
pats som regerar att huvudbyggnader ska placeras 4 meter frn gatan och komplementbyggnader
2 meter fran gatan (p1).

For att skapa en effektiv placering av byggnader inom bade stora och sma fastigheter har place-
ring av friliggande smahusbebyggelse anpassats efter fastighetens storlek. For fastigheter mindre
an 300 kvm far huvudbyggnad och komplementbyggnad placeras i fastighetsgréans (p2). Place-
ringsbestammelsen har kompletterats med en utformningsbestdimmelse som reglerar att huvud-
byggnader som uppfors 8 meter eller kortare fran varandra ska utformas med fonster och dérrar
med placering mot egen tradgard (f1). Utformningsbestammelse ska sékerstalla att fonster pa hu-
vudbyggnader inte placeras mot varandra med direkt insyn.

Fonster placerade
mot egen tradgard

Figur 165, forslag p& smaskalig bsadsbebyggelse inom fastigheter mindre &n 300 kvm
med fonster och dérrar placerade mot egen tradgard.

For fastigheter storre &n 300 kvm ska huvudbyggnad som inte & sammanbyggda i gemensam fas-
tighetsgrans placeras minst 4 meter fran fastighetsgrans. Liknande reglering géller for komple-
mentbyggnader som ska placeras minst 2 meter fran fastighetsgrans om de inte &r sammanbyggda
i gemensam fastighetsgrans (ps). Placeringsbestammelsen mojliggor for olika typer av smahusbe-
byggelse som radhus, parhus och kedjehus, och séakerstéller samtidigt avstand mellan friliggande
villor pd minst 8 meter och minst 4 meter mellan komplementbyggnader.

Placering

P Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran GATA och
komplementbyggnad ska placeras minst 2 meter fran GATA.

p: Far fastigheter mindre &n 300 kvm far byggnader placeras i
fastighetsgrans.

Ps For fastigheter stérre &n 300 kvm ska huvudbyggnad som inte ar
sammanbyggd i gemensam fastighetsgréns placeras minst 4 meter
fran fastighetsgrans. Komplementbyggnad som inte ar
sammanbyggd i gemensam fastighetsgrans ska placeras minst 2
meter fastighetsgrans.

Utformning

f, Pa huvudbyggnader som uppférs med ett avstand om 8 meter eller

kortare fran varandra ska dérrar och fonster placeras mot den egna
tradgarden.
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Figur 176, forslag pa smaskalig bostadsbebyggelse i en till tva vaningar med vinklat tak kladda med ang och solcell-

— -f

ler.

Figur 18, exempel pa hur gemensamma ytor for lek och rekreation kan gestalta sig inom planforslaget.



SI8E] OSTHAMMARS

KOMMUN 25 (36)
— €N DEL AV ROSLAGEN

SAMRADSHANDLING

Vattenanvandning

Dagvatten kvartersmark

Forslag pa dagvattenhantering inom utredningsomradet ar gemensam for all kvartersmark. Fran
tomterna foreslas dagvatten ledas till infiltrationsstrak inom gaturummet framfor husen samt inom
gronytor. Fran tak leds dagvatten via stupror och fran hardgjorda gardsytor leds dagvatten ytligt
pa tomtmarken. Infiltrationsstraken bor fyllas med makadam vilket ger rening och férdrojning av
dagvatten. Vagen inom kvartersmarken har dimensionerats for dagvattenhantering i form av
krossdiken och grona planteringar.

For att sékerstélla utrymme for dagvattenhantering har utnyttjandegraden storsta byggnadsarea

ar 45% av fastighetsarean inom anvandningsomradet (e1), baserats pa yta for gemensam gata,
dagvattenhantering inom gaturummet, gronytor och tomter. FOr att sakerstalla infiltration och re-

ning av dagvatten ska 30% av marken vara genomslapplig (nz).

Da marken inom utredningsomradet har begransad infiltrationskapacitet rekommenderas dagvat-
tenhanteringen forses med dréanering i botten for att sdkerstélla att dagvattnet kan ledas bort. An-
ldggningarna bor inte konstrueras téata for att mojliggora infiltration dar det ar mojligt.

Infiltrationsstrak

v Gronyta infiltration

Férslag placering utlopp

~a Rinnriktning

Figur 197, Principskiss 6ver systemldsning for dagvattenhantering.

Det dimensionerade dagvattenflodet for ett 5-arsregn berdknas dka fran 40 I/s i befintlig situation
till 255 I/s efter exploatering (inklusive klimatfaktor). For att motverka 6kade fléden och belast-
ning pa ledningsnat och recipient foreslas en fordrojningsvolym om 182 m3. Dagvattnet hanteras
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inom lokalgator genom infiltrationsstrak fyllda med makadam och inom kvartersmark genom
gronytor.

Fordrojningsvolymen inom varje enskild tomt beréknas till ca 1,4 m®. Total erforderlig fordroj-
ning fran drygt 50 tomterna beraknas till 72 m? dar ca. halften (36 m®) leds till infiltrationsstraket
langs gatan och resterande leds till gronytor. Det innebdr att total krossvolym med makadam med
en porositet pa 25 % behdver vara atminstone 144 m3 for tomterna, 2,8 m® kross per tomt.

Resterande fordréjningsvolym pé 110 m? foreslas omhéndertas i infiltrationsstréaken langs med
végarna inom utredningsomradet. Erforderlig krossvolym for makadam med porositet 25 % be-
raknas till 440 m3,

Tillganglig yta for infiltrationsstraken uppskattas ca 2 m pa vardera sida av lokalgatan vilket ger
en total yta pd 1070 m?. Med total berdknad volym pa 584 m? kross behdvs ett djup p& minst 0,5
m fOr att omh&nderta fordrojningsvolymen. Ett storre djup kommer behdvas for krossen om ytan
ska nyttjas for ledningar och vara korbar.

Gronytorna i bakkant bor forses med en uppsamlingsbrunn i lagpunkt for att ansluta det dagvatten
som inte infiltrerar, avdunstar eller tas upp av vaxter. Det kan &ven vara lampligt att lagga lite
kross lokalt runt brunnen eller i lagpunkten.

Vid skyfall, vilket ar alla regn dver det dimensionerande regnet, gar dagvattensystem fulla och
dagvatten behover avledas ytligt via sékra avrinningsvégar. Skyfallskartering visar att vissa lag-
punkter inom omradet riskerar vattenansamling vid kraftig nederbord. Inga storre avrinningsvagar
for skyfall blockeras i och med den planerade bebyggelsen.

hi iy g , . »7N
e £ 7 i

igur 20, exe

> F g ; 5 O, SR
mpel pa Gversilningsyta med kross och dagvattenbrunn i lagpunkt.

Trots den 6kade andelen hardgjorda ytor bedoms inte detaljplanen paverka recipienten negativt.
Rening i krossdiken forbattrar situationen och samtliga @mnen minskar till under eller i samma
storleksordning som befintlig niva. En 6kning beréknas for nickel (Ni) med 1 % vilket anses for-
sumbart i sammanhanget.

Belastningen av fosfor (P) berdknas minska med 10 % vilket & inom spannet for befintlig situat-
ion. Utifran berékningarna bor recipienten, Olandsans mojlighet att na MKN inte forsvaras i sam-
band med den planerade exploateringen.
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Tabell 1, Férvantad arlig féroreningsbelastning i dagvattnet fran utredningsomradet, for befintlig situation och plane-
rad situation; innan och efter rening.

Amne Befintlig situation Planerad situation utan rening ‘ Planerad situation med rening
P [kg/ar] 0,39 12 | 035
N [ke/ar] 5 10 | 37
Pb [kg/ar] 0,018 0,057 | 0,0053
Cu [kg/ar] 0,041 0,1 | 0,024
Zn [kg/ar] 0,11 0,41 | 0,037
cd [g/ar] 09 24 | 0,46
Cr[kg/ar] 0,015 0,028 | 0,0064
Ni [kg/ar] 0,0095 0,033 | 0,0096
S5 [kg/ar] 150 220 | 34
BaP [g/ar] 0,067 0,24 | 0,05

Dagvatten allmanplats

Hantering av dagvatten fran hardgjorda ytor inom de allmanna ytorna, GATA, foreslas ledas yt-
ligt till samma infiltrationsstrak som tomtmarken utmed véagkanten. Dagvattenatgarder som kross-
diken inryms i anvandningen GATA.

Inom grénytor med anvéndning PARK sker uppsamling och rening av dagvatten sker genom na-
turlig infiltration.

Skyfall
Det finns enstaka lagpunkter inom och intill planomradet. Detaljplanen har reglerats sa att inga
byggnader ligger inom lagpunkter.

Dagvattenatgarder inryms inom GATA och PARK. Inom kvartersmarken ska

30% av marken vara genomslapplig (n1) for hantering av dagvatten. Befintliga gronytor plan-
laggs som kvartersmark och regleras med prickmark samt att marken ska vara genomslapplig
(n2) och ej hardgdras. Foljande gronytor och naturmark sékerstéller uppsamlings, infiltration och
rening av dagvatten och skyfall.

Gator och trafik

Detaljplanen majliggor for gemensamhetsanlaggning (g), gata. Sagargatan som loper genom
planomradet planlaggs som GATA.

Hantering av risk och stérningar

Sakerhetsavstand jarnvag och buller
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| planomradets norra del mellan bostadshebyggelsen och jarnvéagen reserveras en bebyggelsefri
zon 30-40 meter. Den byggfria zonen ska fungera som en skyddszon mot jarnvéagen, och regleras
med prickmark, dar bullerskydd far uppforas (ma).

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE
Miljokonsekvenser

MKN vatten

Dagvattenutredningen visar att markanvandningen forandras fran gronomrade till smahusbebyg-
gelse, vilket medfor en 6kning av hardgjorda ytor och darmed storre dagvattenfloden. Rening i
krossdiken forbéttrar situationen och samtliga &mnen minskar till under eller i samma storleksord-
ning som befintlig niva. En 6kning beraknas for nickel (Ni) med 1 % vilket anses forsumbart i
sammanhanget. Belastningen av fosfor (P) berdknas minska med 10 % vilket &r inom spannet for
befintlig situation.

Utifran berakningarna bor recipienten, Olandsans maéjlighet att na MKN inte forsvaras i och med
den planerade exploateringen.

Det finns enstaka lagpunkter inom och intill planomradet. Inga storre avrinningsvagar for skyfall
blockeras i och med den planerade bebyggelsen. Detaljplanen har reglerats sa att inga byggnader
ligger inom lagpunkter.

MKN luft
Detaljplanen bedéms inte paverka uppfyllandet av MKN luft.

MKN buller

Planomradet ligger i anslutning till ett befintligt bostadsomrade, den nya bostadsbebyggelsen pla-
ceras pa samma avstand som narliggande bostadsbebyggelse. Prickmark inom detaljplanens norra
del sakerstaller bebyggelsefritt skyddsavstand pa minst 30 meter till Harghamnsbanan. Inom
prickmarken far bullskydd uppforas. Detaljplanen bedoms inte paverka uppfyllandet av MKN for
omgivningsbuller.

Stadsbild

Smahusomraden erbjuder en trygg miljo dar naturliga motesplatser skapas langs gangvagar, ge-
mensamma grénytor och lekvanliga gardar — ytor dar barn kan leka fritt och vuxna motas i varda-
gen. Den smaskaliga bebyggelsen framjar bade narhet och avskildhet, och ger forutséttningar for
ett levande kvarter dar manniskor kan bo lange och lara k&nna sina grannar. Gronskan mellan hu-
sen bjuder till lugn och rekreation, samtidigt som narheten mellan hemmen stérker k&nslan av ge-
menskap, delaktighet och trygghet.

Detaljplanen bedoms fa positiv paverkan pa stadsbilden och 6ka sociala varden inom omradet. En
variation av bostadsformer och dgandeformer bidrar till en varierande bostadsmiljo.
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Naturmiljo

Den naturmark som planforslaget tar i ansprak har inte bedémts dga hdga ekologiska varden. Den
enkelsidig allé av oxlar langs Sagargatan omfattas av biotopskydd och foreslas bevaras.

Mark

Betraffande markfororeningar i omraden utanfor planomradet bedoms det inte, utifran det befint-
liga underlaget, finnas nagon risk for att fororeningar i marken sprids till grundvattnet via infilt-
ration inom utredningsomradet.

Trafik

Detaljplanen mojliggor ett 40-tal mindre friliggande bostadshus. Fler bostader innebar en viss 6k-
ning av fordon till och fran planomradet. Okningen av fordon &r liten och bedéms inte fa en nega-
tiv paverkan pa befintlig infrastruktur, luftkvalité eller buller.

Sociala konsekvenser

Sakerhet - Skyddsavstand kommunikationsleder

Lokalisering av bebyggelse ska vara lamplig med hansyn till hélsa och sékerhet. I enlighet med
kommunens tilldmpning ska en zon om 30 meter bér ldamnas byggnadsfri narmast Hargshamnsba-
nan. Planforslaget foljer den principen.

Tillganglighet

Detaljplaneforslaget sakrar ett parkstrak i nordsydlig riktning, genom detta kan tillgangligheten
mellan centrum och rekreationsomradet norr om planomradet starkas.

Konsekvenser for barn

En lugn och smaskalig kvartersmiljo gor det mojligt for barn att rora sig fritt mellan hem och
skola. Narheten mellan bostader, gemensamma grénomraden och placeringen av lekplatser inom
rackhall fran hemmen bidrar till en trygg och tillganglig miljo. Planeringen stodjer dven socialt
samspel och daglig fysisk aktivitet, vilket starker barns valmaende och sjélvstandighet.

Bostddernas upplatelseformer

En blandning av upplatelseformer och bostadsstorlekar ger variation och langsiktig hallbarhet.
Genom att uppfora yt- och energieffektiva byggnader kan fler manniskor - i olika aldrar och pa
olika plats i livet - dga sina hus till en rimlig kostnad.

Stadsliv och motesplatser

Planomradet ligger i nara anslutning till Gimo centrum med dess service. Med fler boende i omra-
det 6kar underlaget for centrum, vilket gynnar utbudet. Gimos lugna trafiktempo gor det l4tt for
bade barn och vuxna att rora sig tryggt och sjalvstandigt. Inom det foreslagna smahusomradet
finns utrymme for sma motesplatser — gardsrum, sittplatser och grona strak — som inbjuder till
spontana samtal och gemenskap. Genom en blandning av bostéder, service och rekreativa ytor
skapas en tillganglig och levande milj6 som passar ménniskor i olika livsskeden.
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GENOMFORANDE
Organisatoriska fragor

Tidplan

Hér nedan foljer en preliminar tidplan for planarbetet. Tidplanen kan komma att andras allt
eftersom fragor uppstar och utredningar som behover goras.

Samrad Juni 2025

Granskning September 2025
Antagande November 2025
Laga kraft December 2025

Genomforandetid

Detaljplanen har en genomforandetid pa 5 ar raknat fran tidpunkten for laga kraft.

Huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allméanna platser.

Ansvarsfordelning
Exploatoren ansvarar for genomforandet av bebyggelsen inom planomradet.

Planforslaget bedoms inte medfora ndgon ny- eller ombyggnad av allmanna platser.

Osthammar Vatten ansvarar for anldggandet av allmanna vatten- och avloppsledningar samt for-
bindelsepunkter.

Avtal
Ett plankostnadsavtal har tecknats mellan kommunen och exploatdren.
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Fastighetsrattsliga atgarder

Exploatoren ansvarar for fastighetsbildning for bostadsfastigheter samt inrattande av gemensam-
hetsanlaggningar for dessa i form av kvartersgata och grénytor.

Kommunen ansvarar for fastighetsbildning for allménna platser.
Rattigheter

Tabellen nedan redovisar de rattigheter som berdrs av planforslaget. Paverkan pa eventuella rat-
tigheter kommer utredas vidare i det fortsatta planlaggningsarbetet.

Tabell 2 Réttigheter som ber6rs av planforslaget:

Kraftledning Officialservitut 03-1M1-40/339.1
Kraftledning Officialservitut 03-IM1-40/339.2
Kraftledning Avtalsservitut 03-1IM1-63/1127.1
Kraftledning Avtalsservitut 63/1127

Se beskrivning Avtalsservitut D201900312683:1.1

Forandrad markanvandning

Enligt gallande byggnadsplan fran 1967 ar den nuvarande markanvandningen kvartersmark for
bostads- och garageandamal samt allméan plats i form av gata och park. Planforslaget innebar en
forandring till smahusbebyggelse fran den flerbostadshusbebyggelse som byggnadsplanen medger
i form av lamellhus med tillhérande garage- och parkering. Planférslaget innebar aven att en del
av parkmarken &ndras till kvartersmark for bostéder.

Delen av byggnadsplanen fran 1956 som omfattas av planforslaget har markanvandningen frilig-
gande smahus vilket dndras till prickad kvartersmark for smahusbebyggelse.

Tabellen nedan redovisar hur den nuvarande markanvandningen enligt gallande byggnadsplaner
fran 1956 och 1967 forandras med anledning av planforslaget.
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Rodmarkerad yta utgor kvartersmark for garageandamal
enligt gallande byggnadsplan fran 1967 som andras till
allman plats “’park” dar befintlig tradallé ar belagen.

Rddmarkerad yta utgor kvartersmark for flerbostadshus

med tillhérande gardsmark enligt géllande byggnadsplan
fran 1967 som &ndras till allman plats “park” dar befint-
lig gc-véag ar beldgen.

Markomradet tillférs kommunens fastighet Gimo 8:89.

Rodmarkerad yta utgor allman plats ”park” enligt gél-
lande byggnadsplan fran 1967 som &ndras till kvarters-
mark for smahusbebyggelse.
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Rodmarkerad yta utgor befintligt U-omrade tas bort en-
ligt gallande byggnadsplan fran 1967. Paverkan pa even-
tuella ledningar kommer utredas vidare i det fortsatta
planarbetet.

Rodmarkerad yta utgor allman plats gata” enligt gal-
lande byggnadsplan fran 1967 som &ndras till kvarters-
mark for smahusbebyggelse.

Rddmarkerad yta utgor kvartersmark for flerbostadshus
med tillhérande garage- och gardsmark enligt géllande
byggnadsplan fran 1967 som andras till kvartersmark for
smahusbebyggelse.
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Rédmarkerad yta utgor kvartersmark for parkering- och
garageandamal som andras till kvartersmark fér smahus-
bebyggelse med méjliggdrande for komplementbyggnad
I form av besoksparkering/cykelgarage.

Rodmarkerad yta utgor kvartersmark for fristaende sma-
hus enligt byggnadsplan fran 1956. Markanvandningen
andras till prickad kvartersmark for smahushebyggelse.
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Ekonomiska fragor

Ekonomi

Detaljplanen bedéms vara ekonomisk genomforbar.

Planavgift

Plankostnader regleras i planavtalet mellan kommunen och exploatdren. Planavgift kommer déar-
med inte att tas ut vid bygglov.

Overlatelse av mark

Ytor utgérandes av allman plats med kommunalt huvudmannaskap éverfors till kommunens fas-
tighet Gimo 8:89.

Anslutningsavgifter

Exploattren bekostar anslutningsavgifter for teknisk infrastruktur som VA m.m.

Tekniska fragor

Dagvatten

Forslag pa dagvattenhantering inom utredningsomradet ar gemensam for all kvartersmark. Fran
tomterna foreslas dagvatten ledas till infiltrationsstrak inom gaturummet framfor husen samt inom
gronytor. Fran tak leds dagvatten via stupror och fran hardgjorda gardsytor leds dagvatten ytligt
pa tomtmarken. Hantering av dagvatten fran hardgjorda ytor inom de allménna ytorna, framst
lokalgatan, foreslas ledas ytligt till samma infiltrationsstrak som tomtmarken utmed véagkanten.
Infiltrationsstraken bor fyllas med makadam vilket ger rening och fordrojning av dagvatten.
Véagen inom kvartersmarken har dimensionerats for dagvattenhantering i form av krossdiken och
grona planteringar.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingarna har upprattats av:

Selma Ogden, planarkitekt

Susanna Stenfelt, kvalitetsgranskare

Henrik Juhlin, projektledare exploateringsingenjor
Joel Hedtorp, exploateringsingenjor

Med stod av:
Simon Dahvik, planarkitekt, Osthammar kommun
Helena Nystad, planarkitekt, Osthammar kommun

Bilder och illustrationer:

Visionsbilder ar framtagna av Johan Block Garden By Block AB. Strukturplan och volymer &r
framtagna av Selma Ogden Svefa AB. Kartor &r fran dagvattenutredningen och framtagna av
Stuctor AB eller framtagna av Selma Ogden Svefa AB.



