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Inledning

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan ska ge en samlad bild av markanvéndningen och hur den fysiska miljon &r tdnkt att
fordndras och bevaras. I detaljplanen ska allméinna platser, kvartersmark och vattenomraden och
grianserna for dessa redovisas. Detaljplanen reglerar rittigheter och skyldigheter, inte bara mellan
fastighetsdgarna och samhéllet utan ocksa fastighetsdgarna emellan. Den &r juridisk bindande och
bestimmer bland annat vilken typ av bygglov som ges i olika omraden eller vilken hidnsyn som
maste tas till strandskydd, riksintressen eller kulturhistoriska vérden.

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

Processen

Detaljplanen hanteras med ett standardférfarande enligt Plan- och bygglagen 2010:900.

PLANUPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT

Samrad

Samrdadet syftar till att samla in information, 6nskemal och synpunkter pa planforslaget frén
samradskretsen. Samrédskretsen bestir av de som berdrs av planforslaget, och kan inkludera
myndigheter, organisationer och privatpersoner. Yttranden som inkommer redovisas i en
samradsredogorelse. Samradsredogorelsen anviands som underlag nir planforslaget bearbetas
vidare.

Granskning

Granskningens syfte dr att visa det bearbetade planforslaget som kommunen har for avsikt att anta
och samtidigt ge samradskretsen en sista mojlighet att lamna synpunkter. Synpunkter pa det
bearbetade planforslaget redovisas i ett granskningsutldtande. Utldtandet innehaller dven
kommunens stillningstagande med anledning av synpunkterna. Om kommunen &ndrar
planforslaget vésentligt efter granskningen ska en ny granskning genomforas.

Antagande

Detaljplanen antas om marken anses lamplig for anvindningarna som foreslas i planforslaget.
Beslutet att anta detaljplaner i Osthammars kommun fattas av bygg- och miljénimnden eller
kommunfullméktige. Nér detaljplanen har antagits tillkinnager kommunen beslutet genom anslag
pa kommunens anslagstavla. Kommunen skickar meddelande om antagande till lansstyrelsen och
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lantméterimyndigheten. Kommunen skickar &ven meddelande om antagande till
bostadsrittshavare, hyresgéster, boende, hyresgéstorganisationer och ideella foreningar under
forutséttning att de senast under granskningstiden har ldmnat skriftliga synpunkter som inte blivit
tillgodosedda. Detta giller 4ven sakdgare. Kommunen meddelar sakégarna om planforslaget
andrats efter granskningstiden och beslutet gar sakdgaren emot. Om detaljplanen inte verklagas
inom tre veckor efter att den har blivit antagen vinner den laga kraft.

Laga kraft

Laga kraft dr en juridisk term som innebaér att en dom eller ett beslut av en domstol eller en
myndighet inte ldngre kan 6verklagas. En detaljplan vinner laga kraft tidigast tre veckor efter att
beslutet att anta planen har tillkdnnagetts pd kommunens anslagstavla.

Planhandlingar

Till planforslaget hor:
e Plankarta
¢ Planbeskrivning
e Samradsredogorelse
e Granskningsutladtande

Till planen hor aven

e Undersokning av betydande miljopaverkan

Utredningar

e Trafikbullerutredning, WSP 2025-06-02
e Dagvattenutredning, WSP 2025-08-20

Om detaljplanen

Planomradet

Planomrédet ir beliget i kommunens dstra delar i nirhet till Osthammars titort. Fastigheterna
ligger intill statlig vig mellan Oregrunds golfklubb och Osthammar, i en backe som sluttar ner
mot viigen. P4 andra sidan vigen ligger Osthammarsfjirden cirka 300 meter bort. Omradet ir
tidigare oexploaterat och bestér idag av avverkad skog. En befintlig grusvig till en nérliggande
radiosdndare for flygtrafiken gar fran den statliga vigen upp genom det tdnkta planomrédet. De
tre fastigheterna inom omradet ska genom planarbetet bli sju. Omradet ir cirka 11 609 m? stort.
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Figur 1. Oversiktskarta med planomradet inom rdd cirkel.

Syfte

Syftet med planen &r att dela dagens tre fastigheter till sju mindre tomter for bostadsbebyggelse.
Detta for att mojliggora for villabebyggelse eller parhus.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

I 6versiktsplanen, antagen 2023, beskrivs omradet som " Tdtortsndra landsbygd dér
bebyggelseutveckling dr mojlig”. Inom omrade med denna beteckning ska ny bebyggelse ske i
nira anslutning till befintlig bebyggelse och vatten- och avlopp ska lsas pa ett langsiktigt hallbart
vis. Hansyn ska tas till de areella ndringarna samt landskapsbilden. Den planerade utvecklingen
ligger 1 linje med Oversiktsplanens intentioner.

Detaljplaner

Omrédet ar idag utanfor detaljplanerat omrade. Inga planer paverkas av utvecklingen.

Riksintressen

Hela kustomradet i Osthammars kommun ingér i ett geografiskt riksintresseomrade som stricker
sig frén Arkdsund i Ostergdtland och innefattar hela den upplindska kusten upp till Forsmark och
Orskir. Riksintresset giller de natur- och kulturmiljovirden som finns lings kuststrickan, men
ska inte hindra utvecklingen av befintliga téitorter eller av det lokala néringslivet, och inte heller
av anlidggningar som behovs for totalforsvaret. Inom omrédet far natur- och kulturmiljévéirdena
inte patagligt skadas och sérskilda regler géller for fritidsbebyggelse. Riksintresset innebir ocksa
restriktioner for industrianldggningar som omfattas av regeringens tillstindsprovning enligt 17
kap. miljobalken.
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Detaljplaneforslaget stimmer in pa undantaget fran riksintresset eftersom det innebér
komplettering till redan befintlig bebyggelse och avstyckade tomter.

Kommunala program och styrdokument

Dagvattenpolicy

I Osthammars kommun ska dagvatten som resurs utgora en integrerad och naturlig del av
bebyggelseutvecklingen och bidra till god livsmilj6 for manniskor, djur och vixter.
Dagvattenhanteringen ska utformas for att begrénsa risken for 6versvamning och risken for
fororening av yt- och grundvatten.

Dagvatten ska hanteras enligt foreskriften om dagvattenhantering som finns sammanstélld i
Dagvattenpolicy samt riktlinjer for hantering av dagvatten — En del av Osthammars kommuns
VA-plan.

Bostadsforsorjningsprogram

Osthammars kommun har antagit nytt bostadsforsdrjningsprogram. Planen stricker sig dver aren
2024-2027 och ska bidra till kommunens utveckling.

Planen innehdller mal {f6r bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestindet,
planerade insatser for att nd uppsatta mal och tar hansyn till relevanta nationella och regionala
maél, planer och program som ir av betydelse for bostadsforsorjningen.

Kommunala beslut

Bygg- och miljondmndens arbetsutskott fattade 2022-06-15 beslut (Dnr BMN-2022-791) om att
paborja planarbete for omradet.

Planavtal skrevs under 2024-05-31 och planarbete startade (Dnr BMN-2022-3406).

Undersdkning om miljdpaverkan

Kommunen ska med en undersékning underséka om genomforandet av planer, planprogram eller
plandndringar kan antas medfora en betydande miljopaverkan.

Undersokningen finns som en av planhandlingarna i denna detaljplan dér den kan l4sas 1 sin
helhet. Stillningstagandet som undersokningen ledde fram till ar:

Det berérda planomradet bedoms inte medfora en betydande miljopaverkan och ddrmed bedoms
det att strategisk miljébedomning inte behéver goras enligt Miljobalken 6 kap 9 §.
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Forutsattningar och forandringar

Markforutsattningar

Planomradet tacker cirka 1,2 hektar och bestar huvudsakligen av oexploaterad skogsmark.
Marken och dess forutsittningar kommer att forandras med planerad exploatering, se figur 2—-3.
Omradet sluttar mot sydvast med hojder mellan +19 och +5 meter. Jordarten bestar framst av
urberg och sandig mordn med medelhdg genomsliapplighet. Det finns inga kdnda
markfororeningar eller markavvattningsforetag i omradet.

Figur 2. Markvegetation i planomradet. Foto ~ Figur 3. Grusvigen 16per genom planomradet
fran platsbesok 2024-10-03. vidare till luftfartsverkets radiosdndare. Foto
fran platsbesok 2024-10-03.

Enligt SGU:s jordartskarta bestar storsta delen av omradet av urberg och sydvéstra delen bestar av
sandig mordn, se till vénster i figur 4. Enligt kartvisare for genomslapplighet bedoms omraden
enligt SGU bestiende av urberg och sandig mordn ha medelhdg genomslipplighet, se till hoger i
figur 4. Morén dr en av Sveriges vanligaste jordart och kostnaderna for att bygga pa morin anses
ofta vara lag, d jordarten generellt sett anses ha bra bérighet. Mordnens sammanséttning kan
dock variera bade pa grund av var den finns geografiskt och pa djupet.
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Figur 4. T.v. jordartskarta och t.h. genomslépplighet. Kélla: SGU (2025).

Vegetation och djurliv

Det finns inga kénda specifika artvirden pa platsen enligt Artportalen. Omradet har tidigare
bestatt av blandskog men ar idag avverkat. Efter platsbesok med kommunens
miljosakkunniga/kommunekolog och kart- och mitingenjor kan det konstateras att inga hoga
naturvirden finns pa platsen. Den ténkta utvecklingen forvéntas inte negativt paverka vegetation
eller djurliv 1 omradet dé stora arealer av samma typ av blandskog med samma forutsittningar gar
att finna i omradet med omnejd. Efter ett kompletterande platsbesok av miljosakkunnig beddms
planomrddet inte paverka ndgra skyddsvérda arter eller biotoper.

Landskapsbild

Landskapsbilden kommer att bli fordndrad da tidigare oexploaterad mark nu kommer exploateras.
Stora delar av strackan langs viag 1195 dr idag redan bebyggt vilket innebér att ny bebyggelse
knyter samman befintliga strukturer i omradet och ldngs vigen som binder ihop tdtorterna
Osthammar och Oregrund. Landskapsbilden kommer alltsa forindras fran en skogbekladd
sluttning till mindre villaomréde. Aven om detta ir en forindring si anses detta inte bli negativt.

Kulturmiljé och fornlamningar

Omrédet behandlas inte i Jord och Jirn Kulturhistoriska miljder i Osthammars kommun och berdr
ingen speciellt vardefull kulturhistorisk miljo eller fornldmningar.
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Miljoforhallanden

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer regleras i 5 kap miljobalken. Det finns miljokvalitetsnormer framtagna for
omgivningsbuller, luftkvalitet och vattenkvalitet. Det handlar om féroreningsnivaer som
manniskor kan utsdttas for utan fara for oldgenheter av betydelse eller som miljon eller naturen
kan belastas med utan fara for patagliga oldgenheter.

Recipienten for dagvatten fran det planerade omrédet dr Osthammarsfjirden. Vattenforekomsten
ar klassad 1 VISS (Vatteninformationssystem Sverige,) som vattenkategori kust med naturlig
hiarkomst. Statusklassningen for fjarden &r for ekologisk status bedoms Dalig, utslagsgivande
miljokonsekvenstyp dr dvergddning och kvalitetsfaktorn vixtplankton dr utslagsgivande och visar
resultat dalig. Bedomningen stdds av kvalitetsfaktorn naringsimnen som ocksé visar délig status.
Kemisk status dr bedomd till Uppnar ej god med medel tillforlitlighet. Statusen beror pa uppmitta
miljogifter 1 ytvatten dér halter dverskrider bedomningsgrunderna. Tributyltennféreningar (TBT),
Kvicksilver (Hg) och polybromerade difenyleter &r &mnen vars gransvarden dverskrids i
vattenforekomster 1 hela landet. Den kemiska statusen bortsett frin dverallt 6verskridande &mnen
ar ocksé bedomd till Uppndr ej god pa grund av forhdjda halter av TBT.

Kvalitetskravet for bade ekologisk och kemisk status &r God. Undantag gors for overallt
overskridande &mnen (kvicksilver och bromerad difenyleter). Dessa &mnen har mindre strdnga
kvalitetskrav d4 det anses saknas tekniska forutsittningar att atgdrda de dverallt 6verskridande
dmnena. De nuvarande halterna av kvicksilver och bromerad difenyleter ska dock inte 6ka.

Statusen for recipienten fér inte forsdmras till f61jd av ny detaljplan. Med beskrivna atgérder 1
planhandlingarna, se rubriken Teknisk forsorjning — Dagvatten samt Vatten- och avlopp, ska inte
effekterna av exploateringen negativt pAverka Osthammarsfjirden.

Enligt dagvattenutredningen som tagits fram 1 samband med detaljplanen (WSP, 2025) kan
Okning av flera amnen forvintas vid ett genomforande av detaljplanen om inte reningsatgérder
tillimpas. I dagvattenutredningen beskrivs olika alternativ av anldggningar for naturlig rening av
dagvatten. Vid infiltration forvéntas till storsta del fororeningar fastldggas relativt ytligt i
jordprofilen och dagvattnet genomgér en andra omgang rening. Pverkan pa Osthammarsfjirden
fran dagvattnet inom planomradet beddoms vara pé grinsen till obefintlig och det bedoms inte
forsimra Osthammarsfjirdens mojlighet att uppnd mélen for miljokvalitetsnormer. Lis mer under
rubriken Teknisk forsérjning — Dagvatten.

Planomrédet dr beldget 1 utkanten 1 ett av de naturliga avrinningsomradena for
Osthammarsfjirden, se figur 5. Avrinningsomradet i figuren ir cirka 10 hektar. Utifrdn hojddata
frdn Lantméteriets senaste laserskanning (Lantmaéteriet, 2021-10-16) berdknar webbverktyget
Scalgo Live ytliga flodesvégar, lagpunkter och avrinningsomréden (WSP, 2025).
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Figur 5. Planomradets lokalisering i ett av de naturliga avrinningsomradena for Osthammarsfjirden.
Planomréadet inom r6d markering och avrinningsomrédet i gront (Dagvattenutredning WSP, 2025).

Fororenad mark

Det finns inga potentiella eller konstaterade fororeningar identifierade inom eller i1 direkt nérhet
till planomrédet.

Radon

Enligt kommunal praxis ska radonmitning ske 1 bygglovsskedet. Tidigare oversiktlig kartlaggning
av radon inom kommunen har visat sig vara opalitlig nar det handlar om att ge indikation pa
radonhalt i fardig byggnad. Det ar upp till respektive fastighetsidgare att vidta tillrdckliga atgarder
for att rikt- och gransvirden inte ska dverskridas.

Storningar och buller

Bullerkéllan 1 omradet kommer fran statlig vag 1195 beldget sdder om planomradet.
Arsmedeldygnstrafiken for vdig 1195 #r enligt Trafikverkets nationella viigdatabas (NVDB) 1001—
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2000 antal fordon per dygn i genomsnitt under aret (métar 2025). Hastigheten for vagen ér 70
kilometer i timmen. I publikationen ~Hur mycket bullrar vigtrafiken?” av Boverket och Sveriges
kommuner och landsting, (nu Sveriges kommuner och regioner) ges forslag pa en metod for att pa
ett enkelt sitt berdkna bullret utifran trafikméngden. Enligt bullerférordningen boér buller fran
vagar inte 6verskrida 60 dBA ekvivalentniva vid en bostadsbyggnadsfasad och 50 dBA
ekvivalentnivd samt 70 dBA maximal ljudniva vid uteplats i anslutning till byggnaden enligt 3 § 1
forordningen om trafikbuller (2015:216).
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Vid ett avstdnd om 11 meter fran vigens mittpunkt och for ett hart underlag beréknades bullernivén
for planomradet utifrin metoden uppné ekvivalent ljudniva 62 dBA.

En bullerutredning har tagits fram i samband med detaljplanen (WSP, 2025) och visar att det finns
risk for hoga bullernivaer for ny bebyggelse 1 den sddra delen av planomradet. Bullerutredningen
avgrinsades till att undersoka tva olika berdkningsfall. Det fOrsta fallet dr ett exempel pa vérsta
mojliga placering av huskroppar, se figur 67 (bilaga 01-02). I det andra fallet beskrivs ett exempel
med alternativ placering, se figur 8-9 (bilaga 04—05). For att upprétthalla riktvirden for bostdder
forhindras bostadsbebyggelse inom 14 meter fran plangréns i soder och sékerstills med korsmark i
plankartan. Tysta uteplatser maste placeras pé skyddad sida som inte overstiger ekvivalent ljudniva
50 dBA och maximal ljudniva 70 dBA om de anordnas i anslutning till bostaden.

WSP Akusiik
Arenavagen 7
SE-121 77 Stockhalm
Tel +48 10 7225000

\\\I)

Osthammars kommun
Bjornas Trafikbullerutredning
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Bilaga 01
Berakning av ljudniva fran vag,
framtidsscenario, prognosar 2045 i
Bjornas, Osthammars kommun
Bade siffrorvarde och fargfalt redovisar
arsmedeldygnsvarden kl.00-24, vid fasad
respektive 1,5 m dver mark.
Berdkningspunkter vid fasad avser
frifaltsvarde

(A3) Skala 1:1000
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=" 103e1000

Figur 6. Ekvivalent ljudniva med exempel pa vérsta mdjliga placering av bostider.
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WS5P Akustik

Arenavagen 7
SE-121 77 Stockholm

Tel +46 10 7225000

Osthammars kommun
Bjornas Trafikbullerutredning

Maximal ljudniva
dBA ref. 20 pPa

N <=60
N 60 - 65
» ! 65 - 70

= 1
N 70 - 75
s b 75 - 80

80 - 85
85 - 90
> 90

Teckenforklaring

[ sostadsbyganad
[ Pranerade bebyggeise
[ Svrig bygonad

== Vg

Bilaga 02
Berikning av ljudniva frin vag,
framtidsscenario, prognosar 2045 i
Bjornas, Osthammars kommun.
Bade siffrorviirde och fargfilt avser 6:e
hagsta ltande passagen kl. 06-22, vid
fasad respektive 1,5 m dver mark.
Berakningspunkter vid fasad avser
frifaltsvarde

(A3) Skala 1:1000 . —

i03a1e0e Matilda B.Fagerin
0 10 20 30 40 50
I N .

Emre Aydin Mohammad Rasouli

e Géteborg 2025-05-12

Figur 7. Maximal ljudnivd med exempel pa virsta mojliga placering av bostédder.

WSP Akustik

Arenavagen T
SE-121 77 Stockholm

Tel +46 10 7225000

Osthammars kommun
Bjornas Trafikbullerutredning

Ekvivalent ljudniva
dBA ref 20 uPa
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60 - 65
65 - 70
70 - 75
> 75

Teckentsrklaring
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[ Gvrigbyggnad
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Bilaga 04
Berikning av ljudnivi frin via,
framtidsscenario, prognosar 2045 i
Bjornas, Osthammars kommun.
- Bide siffrorvirde och fargfilt redovisar
~ arsmedeldygnsviarden kl.00-24, vid fasad

~ respektive 1,5 m dver mark.

. Berakningspunkter vid fasad avser
frifaltsvarde

(A3) Skala 1:1000 S =

=y
10381208 | Matilda B.Fagerin
010 20 30 40 S0 > } i
3 Emre Aydin | Mohammad Rasouli
o — ] /| “==" Goteborg 20250512

Figur 8. Ekvivalent ljudniva med exempel pé alternativ placering av bostéder.




EI8E] OSTHAMMARS

KOMMUN 14 (26)
— €N DEL AV ROSLAGEN

GRANSKNINGSHANDLING

WSP Akustik

Arenavagen 7
SE-121 77 Stockholm \\ \ | )

Tel +46 10 7225000

Osthammars kommun
Bjornas Trafikbullerutredning

Maximal ljudniva
dBA ref. 20 pPa

N <=§0
S 60 - 65
N b 65 - 70
70 - 75
75 - 80

80 - 85
85 - 90
> 90

Teckenforklaring

[ —

[ Pranerade bebyggeise
[ Svig byganas

== vag

Bilaga 05
Berakning av ljudniva fran vag,
framtidsscenario, prognosar 2045 i
Bjomas, Osthammars kommun.
Bade sifirorvérde och fargfalt avser 6:€
higsta latande passagen kl. 06-22, vid
fasad respektive 1,5 m over mark.
Berakningspunkter vid fasad avser
frifaltsvarde

(A3) Skala 1:1000 —
0 10 20 30 40 50 P
H TN

10381909 Matilda B.Fagerin

== G
Emre Aydin Mohammad Rasouli

=== Goteborg 2025-05-12

Figur 9. Maximal ljudnivé med exempel pa alternativ placering av bostéder.

Risk och sakerhet

Skred

Omradet omfattas inte av nagra risker for skred enligt ldnsstyrelsen skredkartering fran 2016.

Hoga vattenstand/dversvamning

Planomradet ligger cirka 300 meter frin Osthammarsfjirden i en sluttning. Enligt linsstyrelsens
lagpunktskartering ligger inte omradet i lagpunkt.
Omradet anses inte ligga inom riskomrade for hoga vattenstand eller risk for Oversvdmning.

Bebyggelseomraden

Langs med vig 1195 finns befintlig bebyggelse 1 form av mestadels villabebyggelse eller enstaka
smahus. Det #r cirka 4,5 kilometer till Osthammars titort dir offentlig service, skola och flera
arbetsplatser finns tillgdngligt. Utvecklingen pa platsen kommer inte skapa nya arbetsplatser eller
mojliggora for ytterligare offentlig/lkommersiell service. Utanfor planomradet finns en
nérliggande radiosidndare. Planerad bebyggelse ska utformas med hidnsyn och fér inte bli hogre én
radioséndaren.
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Friytor

Planomradet dr omringat av vacker natur och skogsmark vilket ger mojlighet till naturskdna
promenader. Cirka 300 meter sdderut ligger Osthammarsfjirden med méjlighet till bad och
rekreation. I Osthammars och Oregrunds titorter finns fritidsaktiviteter och elljusspar.

Gator och trafik

Planomrédet grinsar till statlig vig 1195 som binder samman Osthammars och Oregrunds
titorter. Det r cirka 4,5 kilometer till Osthammars titort som nés littast med bil. Idag gar ingen
cykel- eller gdngvig lings vigen. Den grusvig som idag I6per genom omradet och ansluter till
vig 1195, dr en del av 1 en gemensamhetsanlaggning Bjornds ga:27 som ocksé har ett inrdttat
avtalsservitut. Avtalsservitutet ger befintliga fastigheter inom planomradet rétt att nyttja
grusvigen som 16per mellan fastigheterna ner mot befintlig anslutning till vag 1195.
Anslutningsvégen bestar av ytterligare en gemensamhetsanldggning, Bjornds ga:24. De
tillkommande fastigheterna behover fa del i bada gemensamhetsanldggningar och ersittning till
anldggningssamfilligheten ska provas. Lantméteriet menar att det finns mdjlighet att omprova
befintliga gemensamhetsanlédggningar i en anliggningsforittning for att undvika glapp mellan
gemensamhetsanldggningarna inom planomradet.

Kollektivtrafik

Nirmsta busshallplats &r Ornéviken och ligger 250 meter dster om planomrédet. Hallplatsen
trafikeras av anropsstyrd trafik. Fran Osthammars titort gar flera kollektivtrafikslinjer till Uppsala
och resterande titorter i kommunen. Dér finns dven pendlarparkeringar i anslutning till
busstationerna.

Parkering, utfarter

Parkering 16ses inom de egna tomterna. Anslutningsvag sker soderifran. For att 6ka siktlinjer fran
anslutningsvégen har trdd och sly avldgsnats 1 riktning visterut. Anslutningsvégen har asfalterats
vid védg 1195 och dess radier har utvidgats, se figur 10-11. Arbetet med anslutningen planerades
under varen, och genomférdes innan sommaren. For nybildade fastigheter inom planomrédet ska
samma avtal som for grusvigen gélla for att sdkerstélla utfart frdn planomradet.
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Figur 10. Anslutningsvégen. Foto fran platsbesok 2026-05-22. Figur 11. Anslutningsvégen. Foto fran platsbesok 2026-05-22.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Kommunalt vatten och avlopp finns inte i planomradet. Vatten och avlopp kommer att hanteras
genom gemensamhetsanldaggning. Idag finns en godkidnd gemensamhetsanldaggning for 18
personekvivalenter (PE). Téankt utveckling kommer kréva ytterligare en gemensamhetsanlidggning
for 25 PE dir de nya fastighetsédgarna behover initiera en ansokan. Anldggningarna ska placeras
inom omrade markerat med E, for teknisk anlédggning.

Det avloppssystem som kommer att anldggas ska i sin helhet kontrolleras och godkinnas av
kommunens miljokontor i en separat tillstindsprocess. Avloppsvatten ska renas till minst hog
skyddsniva genom reningsverk.

Vattenforsorjning 10ses antingen genom borrning efter vatten och anldggande av egen brunn. Tva
brunnar kommer krévas for att forse samtliga fastigheter med vatten. Detta 16ses med fordel
genom en samfallighet for dricksvatten vilken ska ingd via en gemensamhetsanlédggning for va-
anldggningen. Exploatdren har for avsikt att ans6ka och bekosta den nya
gemensamhetsanlidggningen.
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Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram av WSP (2025) och presenterar befintliga forutséttningar
for planomradet samt forslag pa mojlig dagvattenhantering.

Avrinningen frdn de norra delarna av planomrédet bedoms vara ganska 1g eftersom det omrade
som bidrar till avrinningen dr mycket liten och bestar framst av skogsmark. Nedanfor planomradet
finns inga hinder eller slutna omrdden som kan paverka avrinningen, vilket framgar av figur 12.
For nirvarande finns ingen risk for 6versvimning inom planomrédet till f6ljd av skyfall. Den
lagsta punkten i omradet ligger cirka +5 meter 6ver havsniva och ungefir 300 meter fran
Osthammarsfjirden.

Legend
Elevation

Bjormis

On  Sm oo, 5y, W,
Flooded Areas

TeerarVBulgings, Rain: 56 mm, Water Dagth
a teast 10 mm

a e :
%o, 92, O4, 96, Vs, ‘o,
Flow Accumutstion

TerraryBuidings, Rain: 56 mm., Flow
Network Desail: at least 500.00 m*.

Orthophoto

Osthammarsfjarden - oo
. Location se7aza, searoa7 A\
- Scale: 111300 N

Figur 12. Avrinning och lagpunkter inom och kring planomradet. Planomradet inom
rod markering. Avrinningsvégar visas med svarta pilar (Dagvattenutredning WSP, 2025).
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For att uppné miljokrav som stélls vid exploatering kravs en genomtiankt dagvattenhantering som
klarar bade stora och smi regn. Forutsittningarna for foreslagna dagvattendtgarder dr bland annat
att ett 10-arsregn ska fordrojas till motsvarande 2-arsfloden i befintlig situation samt att
fororeningsbelastningen till recipienten inte ska 6ka. Den totala fordréjningsvolymen inom
planomradet dr berdknad till 81 m? vilket foreslas hanteras genom lokalt omhadndertagande av
vatten (LOD) med fordrdjning och rening i makadamdiken, nedsénkta strak, infiltration i gronyta,
oversilningsytor och véxtbaddar.

Storsta delen av kvartersmarken berdknas bestd av griasytor, sannolikt grasmattor runt
bostadshusen. Dessa griasmattor planeras att ta hand om dagvattnet genom infiltration i gronytan.
Dagvatten fran takytor, grasmattor och uteplatser ska hanteras genom att graismattorna fungerar
som ytor for oversilning. Eftersom omrédet har en relativt brant lutning kan granserna mellan
fastigheter anldggas med rabatter, hdckar eller buskage i1 nedsénkta strak. Pa sa sitt kan
Overskottsvatten fran ovanliggande fastighet samlas upp. I den sddra delen av
gemensamhetsanldggningen planeras en fordréjningsatgéird for dagvatten, vilket kan hanteras med
hjilp av viaxtbaddar berdknat att omradet for gemensamhetsanldggningen kommer att hardgoras
med asfalt eller grusbeldggning, se figur 13.

Teckenforklaring *Ytanspraket for véxtbaddar
i . ar skalenligt i figuren.
Gemensamhetsanlaggning - - Neds@nkt strak
Grasyta/naturmark - -Makadamdike
Hérdgjort 7 vaxtbaddar
Lokalgata (grus) — Rinnvag
Takyta
Dagvatten fran
gemensamhets- Dagvatten fran takytor och
anlaggning leds uteplatser leds till nedsénkta
till vaxtbaddar*. < strak. Volym: 48 m?
Volym: 14 m? S
“~
~/
- -~ .\\
~
~ ~
S e
y S L /
o . o ~o
~ ~ ~ ~
\\/ \\"/ \" \‘\ ~
. % -
Utlopp i Yy, o '\\ -
befintligt """"'#.,_...-9‘- —_— ~
dike - ~
S

Dagvatten fran lokalgata S N
leds till ma!eadamdiken. ~a \ Infiltration i grésytor for
Volym: 6 m? ~.. grasyta/naturmark.
Volym: 13 m?
0 25 50 100 Meter

Figur 13. Systemldsning for dagvattenhanteringen inom planomrédet.
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El och kommunikationer

Omradet bedoms kunna anslutas till el- och telenétet samt bredband. Vattenfall har en elledning i
planomrédet.

Vid nybyggnation 1 omradet ska PostNord kontaktas 1 god tid for dialog kring godkdnnande av
postmottagningen. PostNord representerar samtliga postaktorer i fragor som rér postmottagning.

Avfall

Avfall ska hanteras enligt de foreskrifter om avfallshantering som finns sammanstéllda i
”Renhallningsordning for Osthammars kommun”. Avstind mellan himtningsstille och
avfallsutrymme ska vara hogst 10 meter och renhéllningsfordon ska kunna angora fran gatan utan
backningsrorelser.

Miljohus for avfall etableras inom E-omrade for att tillgodose framtida sju fastigheter.
Gemensamhetsanldggning kan bildas for gemensam skdtsel och underhall.

Sociala fragor

Tillganglighet

Angoringsplats for bilar och parkeringsplatser for rorelsehindrade ska kunna ordnas efter behov
inom 25 meters gangavstand fran en tillgdnglig entré till publika lokaler, arbetslokaler och
bostadshus. Markbeldggningen ska vara fast, jdmn och halkfri. Antalet parkeringsplatser bor
dimensioneras med hénsyn till avsedd anviandning eller antal bostidder och langsiktigt behov.

Barnperspektiv

Som ett led 1 att forverkliga barnkonventionen ska kommunen tillimpa barnperspektivet 1 den
fysiska planeringen. Alla beslut i Osthammars kommun som paverkar barn ska foregés av en
bedomning av vilka konsekvenser beslutet kan fa for det enskilda barnet eller for barn i grupp.
Denna plan mgjliggor for ett nytt bostadsomrade med flera fastigheter vilket 6ppnar upp
mdjligheterna till att fler barn kan ta del av en omgivning med nirhet till rekreationsmojligheter i
skog och natur ndra inpa knuten.
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Motiv till detaljplanens bestammelser

Gransbeteckningar

N S W Planomr&desgrdns
P Anvindningsgrdns
—_— e — = — Egenskapsgrdns

Anvandning av mark och vatten

Allmdn plats Motivering

Lokalgata
Med ny bebyggelse utdkas lokalgatan for att sakerstélla
nya fastigheters tillgdnglighet.

Kvartersmark Motivering

Bostad
B Den huvudsakliga anvédndningen for att uppna syftet
med detaljplanen.

Tekniska anldggningar
E Omrade for minireningsverk, miljéhus och andra
tekniska anldggningar.

Egenskapsbestammelser for allman plats

Huvudmannaskap Motivering

a Huvudmannaskapet dr enskilt for den allmdnna platsen.
1 Enskilt huvudmannaskap for lokalgatan.
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Begrinsning av markens utnyttjiande

Motivering

Marken far inte forses med byggnadsverk.
Inga byggnader eller byggnadsverk far uppforas pé den
prickade ytan.

Marken far endast forses med komplementbyggnad.
Marken féar endast forses med komplementbyggnad.

Fastighetsstorlek

Motivering

di

Minsta fastighetsstorlek dr 1300m?.
Fastighetsstorlek mindre &n 1300m? tilldts inte i denna
detaljplan.

Héjd pa byggnadsverk

Motivering

h;

Hégsta nockhdjd dr 7,5 meter.
Nockhojden mojliggoér en rimlig hojd for byggnadens
syfte. Bebyggelsen ska f6lja terrdngen.

h,

Hogsta totalhojd dr 10,5 meter.

Totalhdjden reglerar att byggnader inte blir hogre dn
nddvindigt med hinsyn till nirliggande radiosdndare.
Bebyggelsen ska folja terrdngen.

h3

Hogsta nockhojd pda komplementbyggnad dr 4 meter.
Nockhojden for komplementbyggnader ar rimlig for
omradet.

Markreservat for gemensamhetsanliggningar

Motivering

g

Markreservat for gemensamhetsanliggning.
Gemensamhetsanldggningen mojliggdr plats for
minireningsverk, slamtomning, miljohus och eventuell
postutdelning.

Placering

Motivering

p1

Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter frdan
fastighetsgrins.

Huvudbyggnad far inte placeras ndrmare
fastighetsgrins &n med minst 4 meters avstand med
hinsyn till nérliggande fastigheter.
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Utformning Motivering

fl Tak far inte beldggas med solceller.
Med hinsyn till en narliggande radioséndare far inte
solceller uppréttas pa tak.

f2 Tak far inte beldggas med reflekterande takmaterial.
Med hinsyn till en narliggande radioséndare far inte
reflekterande takmaterial uppréttas.

Endast friliggande smahus eller parhus.

f3 Planen tilldter endast en eller tvdbostadshus for att klara
kraven pa det brandvatten som brandforsvaret kan
transportera till omradet.

Tysta uteplatser ska placeras pa skyddad sida som inte
f 4 overstiger ekvivalent ljudnivd 50 dBA och maximal

ljudniva 70 dBA.

Tysta uteplatser ska placeras pa skyddad sida enligt

bullerutredning.

Utnyttiandegrad Motivering

Storsta byggnadsarea dr 25 % av fastighetsarean inom
anvdndningsomrddet.

Byggnadsarea storre dn 25 % av fastighetsarean tillats
inte i anvindningsomradet.

€1

Villkor for startbesked Motivering

Startbesked far inte ges for huvudbyggnad forrdn
placering av tysta uteplats dr sdkerstdlld enligt
riktvédrden fran bullerutredningen.

Tysta uteplatser ska sékerstéllas norddst om placerad
huvudbyggnad.

a2
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Genomforandetid
Bestimmelse Motivering

Genomforandetiden ar 10 ar och borjar gélla fr.o.m.

Laga Kraft

Genomférandetiden dr rimlig for planens
genomforande.

Ovrigt

Motivering

Planavgift ska inte tas ut vid provning av bygglov.

Planavgift ska inte tas ut.

Genomforande

Organisatoriska fragor

Tidplan

Hér nedan f6ljer en preliminér tidplan for planarbetet. Tidplanen kan komma att dndras allt
eftersom fragor uppstér och utredningar som behdver goras.

Beslut om samrad

Samrad

Beslut om granskning
Granskning

Granskning 2

Godkénnande infor antagande
Beslut om antagande

Laga kraft

Genomforandetid

Q42025
Q42025
Q1 2026
Q1 2026
Q3 2026
Q3 2026
Q4 2026
Q4 2026

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

Huvudmannaskap

Enskilt huvudmannaskap for vag mellan Bjornds 2:35 och Bjornés 2:36 och 2:37.
Vigen omfattas av gemensamhetsanldggning, Bjornds GA:27.

Ansvarsfordelning

Osthammars kommun ansvarar for framtagande av planhandlingar.
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Exploatdren ansvarar for genomforandet av planen. Exploatoren ansvarar for utbyggnad av
kvartersmark enligt detaljplanen samt anldggning av gemensamhetsanldggning for vatten och
avlopp for fastigheter inom planomradet samt uppréttande av miljéhus och anléggning av
foreslagen dagvattenhantering.

Fastigheter 1 planomradet ansvarar for drift och skdtsel av gemensamhetsanldggningen och
underhall av foreslagna dagvattenédtgédrder bade inom egen fastighet och dagvattenatgirder inom
gemensamhetsanldggningen. Alla deltagande fastigheter tilldelas en andel baserad pa
anldggningens berdknade nytta for fastigheten. En andel av gemensamhetsanlédggningen kan inte
overlatas separat. Den foljer med fastigheten vid forséljning.

En gemensamhetsanldggning inréttas, dndras eller upphdvs i en lantmiteriforréttning och en
ansokan sker pa initiativ av fastighetsdgare inom detaljplanen. Ans6kan sker till den statliga
lantméterimyndigheten.

Avtal

Inga exploateringsavtal eller markanvisningsavtal uppréttas i samband med detaljplanen.

Fastighetsrattsliga atgarder

Den vig som leder genom omréadet och ansluter till vig 1195 dr en del avien
gemensamhetsanldggning for utfart och ett avtalsservitut. Avtalsservitutet ger befintliga
fastigheter inom planomradet rétt att nyttja den vdg som gér 1 mitten av omradet for utfartsvig
mot vdg 1195. Vid nybildade fastigheter inom planomradet ska samma avtal gilla for att
sakerstilla utfart fran planomréadet.

Ekonomiska fragor

Detaljplanen bedoms vara ekonomiskt genomforbar.

Planavgift
Planavgift ska inte tas ut vid bygglov.

Overlatelse av mark

Ingen overlatelse av kvarters- eller allmén mark planeras i samband med detaljplanens
genomforande.

Anslutningsavgifter

Exploatoren ska bekosta de anslutningsavgifter for teknisk infrastruktur som ér kopplade till
detaljplanens genomforande.
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Inldsen och ersattningar

Ingen mark kommer 16sas in i samband med genomforande av detaljplanen.

Tekniska fragor

Ledningar

Det finns befintlig elledning av vattenfall forlagd i soder och ldngs grusvigen genom
planomrédet.

Dagvatten

Dagvattenhantering med rening och utformning som anges i dagvattenutredningen ska
genomforas. Fastighetsdgare inom planomrédet blir ansvariga for eventuella enskilda
dagvattenlosningar inom respektive fastighet och ansvarar for underhall och skotsel av véxtbaddar
inom gemensamhetsanldggningen.

Konsekvenser av planens genomférande

Stadsbild/ landskapsbild

Utvecklingen pa platsen kommer innebéra en fordndring fran skogbeklddd sluttning till mindre
villaomrade. Omradet kommer folja den stadsbild som aterfinns ldngs vig 1195 och forvintas inte
negativt paverka stadsbilden.

Mark och vatten

Enligt 2 kap. 5 § p.1 PBL ska bebyggelse och byggnadsverk lokaliseras till mark som ar lampad
for andamaélet med hinsyn till ménniskors hélsa och sidkerhet. Marken i omradet dr inte fororenad
och bedéms som ldmpad for bostadsbebyggelse.

Recipienten Osthammarsfjirden forviintas inte negativt paverkas av den tinkta utvecklingen.
Atgirder pé de enskilda fastigheterna ska motverka att fororenat dagvatten nr recipienten och att
miljokvalitetsnormerna for recipienten forvérras.
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Sociala konsekvenser

Trafikbuller

Eftersom planomradet dr belédget med nérhet till viag 1195 har en bullerutredning tagits fram for
att sdkerstélla att hilsosamma nivéer fran trafikbuller uppnas for ny bostadsbebyggelse.
Bullerutredningen visar att hdlsosamma nivéer av trafikbuller kan uppnés om bostadsbebyggelse
tillats med ett visst avstand till vag 1195, 14s mer under rubriken Miljéforhallanden — Storningar
och buller.

Tillganglighet
Tillgdngligheten till platsen kommer inte paverkas av tdnkt utveckling dé platsen idag inte
anvinds till ndgot eftersom det &r ett avverkat omrade.

Konsekvenser for barn

Genom etablering av permanentboende kan barn vistas 1 omradet under ldngre perioder och fér
mdjlighet att viixa upp i naturskdna omrdden med nirhet till friluftslivet.

Bostadernas upplatelseformer

Detaljplanens genomforande innebér att den huvudsakliga anvandningen &r bostad. Detaljplanen
reglerar inte upplatelseformer.

Medverkande

Planhandlingarna har uppréttats av:
Alice Méller, Oversiktsplanerare
Helena Nystad, Planarkitekt
Camilla Andersson, Miljosakkunnig



