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Planhandlingar
Planbeskrivning

Plankarta
Fastighetsforteckning
Checklista behovsbedomning

Syftet med denna planbeskrivning &r att i ord beskriva planens syfte och
huvuddrag samt planens genomforandefragor.

Planens syfte och befintliga férhallanden

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

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora ligenheter for bostadsdandamal
och att bereda mojlighet till centrumverksamhet 1 byggnadernas botten-
plan.

Detaljplanen beror ett omrade inom vilket det idag finns tva obebyggda
fastigheter, tva fastigheter bebyggda med ett smahus vardera och en fas-
tighet med en parkeringsplats. Planomradet omfattar dven del av viag 290
(Dannemoravigen) samt lokalgatorna Parkvidgen och Bertilsvéagen.

Avvagning enligt miljobalken

Planen strider inte mot miljobalkens allménna mal, hansynsregler eller
dess grundliggande bestimmelser for hushallning med mark och vatten.
Planen bedoms forenlig med miljobalkens lokaliseringsprincip enligt 2
kap 4 §.
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Plandata

Lage och storlek

Planomradet ir beliget centralt i Osterbybruk vid Dannemoravigen, mel-
lan Parkvigen och Bertilsvigen. Planomradet utgors av ett ca 10 000 kvm
stort omrade.

N

Planomradet i forhallande till gallande detaljplaner

Markagofdrhallanden
Den mark som avses att upplétas for bostadsdndamdl &gs idag bade kom-
munalt, av Osthammarshem och privat.

Vigomriden och allmén plats inom planomradet #gs av Osthammars
kommun. Trafikverket dr vighallare for vag 290 som ligger pa kommunal
mark.

Planférhallanden

Enligt bilden ovan beror detaljplanen del av tva gillande detaljplaner. De-
taljplan 3.01 for Osterbybruk, 1927, berér planomréadets norra delar och
anger att omradet far anvindas for egnahemsbebyggelse. Planen reglerar
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dven lokalgatornas omfattning. Detaljplan 3.10, 1968, beror planomradets
sddra delar och omfattar huvudgatan samt det gronomrade som finns mel-
lan huvudgatan och skolan i sdder.

De delar av befintliga detaljplaner som berors av denna detaljplan kommer
att upphévas. Ingen pagaende genomforandetid paverkas.

Detaljplan 3.10 édr under omarbetning mot bakgrund av de skolombyggna-
der som ér planerade for Osterbyskolan.

Naturmiljé

Planomradet bestar av tva asfalterade parkeringar samt tridgardsmark med
frukttrdad och 16vtrad. Planomradets naturviérde i sig anses vara lagt. Plan-
omradets rekreativa virden for allmédnheten bedoms som ringa eller obe-
fintliga. Omradet som avses exploateras utgors ocksa redan av privatigd
kvartersmark.

Kulturmiljé
Inga registrerade fornldmningar eller byggnadsminnen finns i omradet.

Riksintresse for kulturmiljovard (RK 21) ber6rs men planforslaget be-
doms inte strida mot intresset eller skada dess virdekidrnor som frimst be-
star i lamningar efter gruvdriften, centralt beldigna byggnader samt bruks-
miljon kring herrgarden.

Service

Serviceutbudet kring planomradet dr mycket gott, eftersom det ligger i
centrala Osterbybruk. Inom 150 meter fran planomrédet finns kommersiell
service i form av matvarubutiker, bank och apotek etc.

Offentlig service i form av skola och forskola nds pé géngavstdnd frén
kvarteret. Narmast ligger Osterbyskolan och Bertilets forskola som for-
binds med gangvigar och trottoarer till planomradet.

Kommunikationer

Planomradet ligger mycket fordelaktigt bade vad giller kollektiva och pri-
vata transporter. Resecentrum i Osterbybruk #r férbundet med trottoarer
fran planomradet och ligger inom ett avstand pa ca 300 meter. Kollektivt
forbinds Osterbybruk med bussar mot Gimo, Uppsala, Tierp och Fors-
mark.

Milj6, halsa och riskfaktorer

Radon

Forekomsten av markradon dr okind for omradet. Enligt den kommunala
praxisen ska radonmitning ske senast i samband med bygglov.
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Fororenade omraden

Under samradet har det framkommit information som indikerar att en po-
tentiell fororening ska finnas i planomradet. Orsaken till féroreningen
skulle enligt inventeringsdata vara ett fd. dkeri. Vid en ndrmare utredning
har det kunnat konstateras att det inte funnits nagon sadan verksamhet
inom planomradet. Den utpekade platsen har istéllet inhyst ett pensionat.

Vid samtal med bl.a. Dannemoras hembygdsforening har det framkommit
fakta som pekar pa att det legat en bilverkstad pa andra sidan Parkvigen,
sett fran planomradets avgriansning.

Miljdbedbmning

Enligt miljobalken 6 kap 4 § ska en miljobedomning goras for planer som
kan antas medfora betydande miljopaverkan. Den behovsbedomning som
har gjorts pekar pa att planen och dess genomférande inte medfor bety-
dande miljopaverkan. Planen kommer att behandlas utan miljobedom-
ningsprocess.

Miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kapitlet miljobalken kommer inte att
uppraéttas.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan
Ur gillande dversiktplan, antagen 2003, framgar det att det aktuella omra-
det redan dr planlagt. Ingen sérskild inriktning dr angivet for omradet.

Overensstimmelsen med den aktuella 6versiktsplanen bedéms vara god.

Ovriga kommunala beslut

Samhillsbyggnadsnamndens arbetsutskott fattade 2011-11-02 beslut om
att planarbetet for den aktuella detaljplanen fick paborjas och att samrad
ska ske da forvaltningen godként handlingarna.

Samtidigt fattades beslut om att planen inte kan antas medf6ra sadan bety-
dande miljopaverkan som foranleder upprittande av en MKB.
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Ny detaljplan
Kvartersmark

Kvartersmarken utgors av ett omrade som &r avsett for bostadsdandamal
med mojlighet till centrumverksambhet i bottenplan. Den planerade bebyg-
gelsen utgors av sammanlagt 5 huskroppar som tillats uppforas i som mest

tre plan. Sammanlagt planeras for ca 38 nya ldgenheter med 1-4 rum och
kok.

Gestaltningsmaéssigt planeras den tillkommande bebyggelsen att placeras
langs med gatuvégnitet i omradet. Kvarteret markeras i dess sydvistra
horn med ett cirkelformat hus i 2-3 plan. Den kringliggande bebyggelsens
utformning och firgsittning dr av varierande art. Stor omsorg kommer att
laggas pa de nya husens utformning och férgséttningen kommer att vara
densamma i hela kvarteret. Avsikten &r att husen kommer att utformas
med roda putsfasader och ljusa tegeltak eller plattak.

Bebyggelsen har begrinsats med avseende pa tillatet antal vaningar samt
den sammanlagda exploateringsgraden inom kvarteret vilket tillats uppga
till som mest 35% av anviandningsomradet. Detta ger i handen att den
sammanlagda byggnadsarean inom omradet, huvudbyggnader och bo-
stadskomplement, som mest far uppga till 2 315 kvm.

Inom hela kvarteret ges mojlighet for centrumverksamhet, som inte far
vara storande for omgivningen eller pa annat sétt paverka boendemiljon
negativt, 1 byggnadernas bottenplan. Exempelvis kan ddrmed caféer och
annan kommersiell handel inredas i kvarteret. Byggnaderna kommer att
utformas med en vaningshojd pa ca 3 meter i bottenplan i syfte att mojlig-
gora for handeln.

I kvarteret kommer tillfartsvigar med parkeringsplatser och kallforrad att
anordnas.

Tillganglighet och stérningsskydd
Planerad bebyggelse ska anpassas for rorelsehindrade och goras tillgidng-
lig bade for fotgéngare och fordonsburna personer.

Bebyggelsen dr planerad sa att en tyst sida kan erhallas mot innergarden i
varje ldgenhet.

Mellan den foreslagna kvartersmarken och fastigheten 7:36 har det inforts
en planbestammelse som reglerar att det ska finnas ett plank 1 fastighets-
grinsen. Exploatéren inom planomradet ska ansvara for uppforandet av
planket.
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Allman plats
Trafik och parkering

Huvudvignitet, vig 290, planeras oforéndrat. Befintliga trottoarer har il-

lustrerats i plankartan och ryms inom det utpekade vigomradet. Lokalga-
torna som avgrinsar planomradet i vister och ster foreslas utformas med
trottoarer langs den tillkommande bebyggelsen i syfte att oka tillgédnglig-

heten och sikerheten for gaende. Biltrafiken leds in bostadskvarteret fran

lokalgatorna i 6ster och vister.

Overviigandet har gjorts om kvartersmarken mot vig 290 ska bestimmas
med utfartsforbud och slutsatsen har dragits att detta inte kan anses vara
nodvindigt da tillstand erfordras fran Trafikverket om nya utfarter beho-
ver ordnas. Den 1angsiktiga mélsittningen med vig 290 ir att 1ita Oster-
bybruks centrum utvecklas langs denna véag och det vore mot bakgrund av
detta rent kontraproduktivt att bestimma ett utfartsforbud langs vigen.

Under samradstiden har det inkommit synpunkter kring korsningen mellan
Parkvigen och vig 290. I yttrandena foreslas att Parkvigen bor enkelrik-
tas sa att fordonstrafik endast tillats fran vardcentralen mot Dannemoravé-
gen. Samhillsbyggnadsndmnden har delat denna uppfattning men bedom-
ningen har gjorts att det inte ar lampligt att i detaljplanen detaljstyra det
som aligger Trafikndzmnden att besluta om. En framtida enkelriktning av
lokalgatan ska déarfor ske genom trafikndamnden forsorg.

Soder om vig 290 foreslas 5 nya parkeringsplatser att inrittas. Dessa kan
anvindas for besokande till bostdader och kommersiell service i omradet.

Friytor

Bilparkeringarna planeras liggea nira lagenheterna, nagra under tak och
andra som 6ppen markparkering. Parkeringsbehovet dr berdknat till ca 0,7
parkeringar per ldgenhet. Samtliga boendeparkeringar ligger pa kvarters-
mark. Inom kvarteret ges mojlighet att uppfora andra komplementbyggna-
der.

Inom kvartersmarken ska erforderliga friytor for utomhusvistelse etc. an-

ordnas i samband med exploatering. Om det inte finns tillrickligt med ut-
rymme for att anordna bade friytor och parkeringsplatser ska i forsta hand
friytor anordnas.

Befintlig grisyta mellan Osterbyskolan och viig 290 planeras att kvarst3 i
befintlig utstriackning, bortsett fran de fem parkeringsplatser som nimns
ovan.

Teknisk infrastruktur

El- och teleférsérjning
Omradet elforsorjs via befintligt elnit. Ny transformatorstation kan vid
behov placeras inom kvartermark for bebyggelse. Vid samradet har det
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framkommit ett behov av att forstirka elnétet. Planen har déarfor komplet-
terats med ett E-omrade som medger att en transformatorstation anliaggs
s0der om vig 290 invid den foreslagna parkeringsytan.

Fiberbaserat nit for elektronisk kommunikation (bredband) kan dras fram
till samtliga ldgenheter och lokaler. Bredbandsnitet (omradesnitet) finns i
direkt anslutning till planomradet.

Anslutning sker genom att Osthammars stadsniit vid behov bygger ut om-
radesnitet. Exploatoren svarar sjélv for det interna nétet inom kvartesmar-
ken.

Avlopp och dagvatten

Ledningar for vatten- och avlopp kommer troligen att placeras i1 kor- och
gangytor inom planomradet. Planen har dirfor inte u-omraden for dessa
ledningar.

Mojligheten till lokalt omhindertagande av dagvatten bedoms som lag
med tanke pa den relativt hoga exploateringsgraden och méngden hard-
gjorda ytor i omradet. Dagvattnet leds idag via det kommunala dagvatten-
nétet ut norr om planomradet till ett 6ppet dike nordvist om tétorten.

Andelen hardgjorda ytor inom kvartersmarken har beriknats uppga till ca
67%, vilket kommer att innebira en avsevird okning av mingden dagvat-
ten som maste ledas fran omradet. Redan idag dr det kommunala dagvat-
tennitet anstringt vid hoga floden och med anledning av detta kommer ett
fordrojningsmagasin att anlaggas i Parkvigen norr om planomradet. Det
har inte bestdmts om fordrojningsmagasinet kommer ha en sedimenteran-
de och oljeavskiljande funktion. Slutsatsen har dock dragits att just detta
vore lampligt da den aktuella dagvattenledningen upptar en stor méangd
dagvatten fran hardgjorda ytor.

Fran de korbara ytorna inom planomradet regleras det i detaljplanen att
dagvatten fran ska infiltreras via en oljeavskiljare till det kommunala dag-
vattensystemet. Syftet med detta dr delvis att uppna en viss fordrojning
vid hoga floden och ocksa att uppna en rimlig grad av rening. Principskiss
och sektion nedan visar hur detta kan 16sas.

Dagvatten fran tak ska ledas direkt till det kommunala dagvattensystemet.
Detta da bedomningen har gjorts, att det inte finns nagra mojligheter till
vidare fordrojning eller infiltration inom kvartersmarken.
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Principskiss for avledande av dagvatten fran korbara ytor. Blaa pilar markerar
dagvattnets avrinning.

Infiltrerande material.
Drénering i botten av schakt.
Vatten leds via oljeavskiljare till kommunalt dagvattensystem

Sektion som redovisar mojligt omhiindertagande av dagvatten fran korbara ytor

Uppvarmning

Uppvéarmningen dr miljéanpassad. Med hjdlp av en varmepump utnyttjas
den energi som finns i berggrunden och solenergi kompletterar. Den viir-
me som lamnar ldgenheterna via ventilationen atervinns. Byggnaderna har
en energisnal konstruktion.

Mgjligheten att ansluta omradet till det befintliga fjarrvirmenitet har ut-
retts och forutsittningarna har bedomts som mycket sma.

Avfall

Foreskrifter om avfallshantering finns sammanstillda i “Renhallnings-
ordning for Osthammars kommun”. Ett sophus forliggs vid Dannemora-
viagen. Plats finns inom kvartersmarken for omhéndertagande av avfallet
och killsortering av detsamma. Planen har inte belagts med byggforbuds-
omraden for att framtida kompletteringar ska kunna ske.
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Genomfdrande av detaljplanen
Preliminar tidplan

Samrad vintern 2012
Utstéllning sommaren 2012
Godkédnnande, SBN sommaren 2012
Antagande, KF sommaren 2012
Laga kraft sommaren 2012

Dessa tidsangivelser forutsitter att kommunala beslut inte 6verklagas.
Skulle sa ske forskjuts tidpunkten for genomforandet med ytterligare 1-2
ar.

Ansvarsfordelning

Osthammars kommun ansvarar for upprittandet av denna detaljplan. Ost-
hammarshem och Smastaden Synergi AB medverkar till upprittandet av
planen.

Osthammarshem ir exploator inom planomradet och kommer att ansvara
for plangenomforandet pa kvartersmarken inom planomridet. Ostham-
marshem ska initiera de fastighetsrittsliga atgérder som krévs for att
bygglov ska kunna ges.

Osthammars kommun ansvarar for plangenomforande pa allmén plats.
Detta innebér iordningstillande av trottoarer langs lokalgatunétet samt
iordningstédllande av parkeringsplatser sdder om vig 290.

Trafikverket dr vighallare for viag 290. I planen foreslas inga forandringar
inom Trafikverkets vigomrade.

Kommunalt huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén platsmark. Det innebir att kommu-
nen svarar for utbyggnad, drift och underhall av anldggningar inom den
allminna platsmarken. Trafikverket ansvarar dock som véghallare for drift
och underhall av viag 290 om inte annat avtalas.

Enskilt huvudmannaskap
Enskilt huvudmannaskap rader inte i nagon del av planen.

Bygglov m.m.
Bygglov kan ges direkt efter det att planen har vunnit laga kraft.
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Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning och avtal

Med fastighetsbildning avses alla @ndringar av fastigheters grinser, inrét-
tande av gemensamhetsanliggningar och upplatelse av servitut och led-
ningsritter. Fastighetsbildning provas i en lantmiteriforréttning av Lant-
miterimyndigheten i Uppsala ldn. Forrittning kan sokas av fastighetsédgare
som &r berord av den aktuella atgirden.

Foljande fastigheter ingar i planomradet.

Fastighetsnamn Agarforhillande Planerat figarforhallande

Films-Osterby

4:57 Kommunen Kommunen och till del Ost-
hammarshem

7:10 Osthammarshem Osthammarshem

7:39 Osthammarshem Osthammarshem

7:42 Kommunen Osthammarshem

7:59 Osthammarshem Osthammarshem

Osterbybruk

1:116 Kommunen Kommunen

1:304 Kommunen Kommunen

Fastigheterna Films ()sterby 7:10, 7:39, 7:42 samt ”7:59 paneras att sam-
manliggas till en storre fastighet som ska dgas av Osthammarshem i en-
lighet med upprittade avtal.

De delar av fastigheterna Films-Osterby 7:39, 7:42 samt 7:59 som i planen
avses for gangvig lings Parkvigen, bor i samband med Ovriga fastighets-
regleringar Overforas till fastigheten Films-Osterby 4:57.

Servitut for ex. varutransporter, el- och VA-ledningar kan inrittas inom
planomradet. Inga sérskilda omraden har avsatts i planen for detta dnda-
mal da lokaliseringen inte har bestiamts.

Servitut

Inom planomradet finns en ledningsritt, till forman for Osthammars kom-
mun. Ledningsritten kommer med anledning av den foreslagna exploate-
ringen att bli onddigt och det ska dirfor upphora i samband med ovriga
fastighetsrittsliga atgarder som ska genomforas med anledning av planen.

Gemensamhetsanlaggning
Inga gemensamhetsanldggningar planeras for planomradet.

Sophantering planeras att ske gemensamt.

Allman platsmark

Del av fastigheterna Films-Osterby 7:39, 7:42 samt 7:59 planeras som
allmén platsmark i planen. I 6vrigt planeras inga fordndringar i indelning-
en mellan allmén plats och kvartersmark.
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Ekonomiska fragor

Planekonomi
Detaljplanen finansernas genom planavtal som tecknats mellan Ostham-
mars kommun och Osthammarshem.

Bygglovsavgift
Bygglovsavgift enligt PBL ska tas ut vid bygglovsprovning. Kostnaden
tas ut enligt gdllande taxa.

Planavgift

Planavgift ska inte tas ut vid bygglovsprévning.

Tekniska fragor

VA-anlaggningar

Tekniska kontoret i Osthammars kommun ansvarar for kommunala VA-
anldggningar och kontroll av kommunens VA-verksamhetsomrade.

El och telenat

Innan markarbeten paborjas ska kabelutsittning begiras av i forsta hand
arrendehavare och i1 andra hand markégare. Forindring av befintliga elled-
ningar bekostas av exploatoren/arrendehavaren. Befintliga elledningar
maste alltid hallas tillgéingliga for drift.

Exploatoren ansvarar for att initiera de atgérder som kravs for att omradet
ska kunna anslutas till fiberbaserat nit for elektronisk kommunikation.

Inom kvartersmarken i planomradet finns ett antal befintliga teleledningar
1 Skanovas regi. Dessa ledningar kommer att behova flyttas vid utbyggnad
av planomradet. Den part som initierar atgiarden (d.v.s. exploatoren) ska
bekosta ledningsflytten.

Administrativa fragor

Genomfdérandetid
Genomforandetiden dr femton (15) ar fran den dag planen vinner laga
kraft.

Medverkande
Stiftelsen Osthammarshem
Smastaden Synergi AB

Christian Blomberg
Planchef



