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Planhandlingar

Planbeskrivning
Plankarta
Fastighetsforteckning
Samradsredogorelse

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

Bakgrund - befintliga férhallanden

Planens syfte och huvuddrag

En detaljplan reglerar anvindningen av mark och vatten i enlighet med
bestimmelserna i Plan och bygglagens (PBL) 5:e kapitel. Detaljplanen
skiljer pa kvartersmark och allminna 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 en ny detaljplan for omrade vid Fiargiardsviken #r att inom gél-
lande detaljplan for fritidsbebyggelse mojliggora bildandet av ca 14 nya
tomter for bostadsindamal. Utvecklingen &r en del i den generella fortit-
ning som sker pa Bjornis.

Avvagning enligt miljdbalken

Enligt bestimmelser i Miljobalken, 4 kap. 4 §, far fritidsbebyggelse inom
kommunens kustomrade komma till stand endast i form av komplettering-
ar till befintlig bebyggelse. Det framgar ocksa av Miljobalkens 4 kap. 1 §
att kustomradet, med hinsyn till dess natur- och kulturvirden, i sin helhet
ar av riksintresse. Exploateringsféretag och andra ingrepp i miljon far
komma till stand endast om det kan ske pa ett sitt som inte patagligt ska-
dar omradets natur- och kulturvirden. Den bebyggelse som nu foreslas
kommer att ligga inom ett redan planlagt och etablerat omrade for fritids-
bebyggelse. Pa grund hidrav bedoms planen inte strida mot nimnda be-
stimmelser. Planen bedoms ocksa vara férenlig med Miljobalkens all-
ménna mal och med dess lokaliseringsprincip enligt 2 kap 4 §.
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Plandata

Lage och storlek

Planforslaget omfattar mark inom fritidshusomradet Skian som ligger ca 9
km 6ster om Osthammar och dven ca 9 km sdder om Oregrund (bilvigs-
avstand). Omradets areal ir ca 4,3 ha.

Markagofdrhallanden

Marken som det nya planomradet omfattar &r privatigd.

Planforhallanden

Omradet ligger inom den gillande detaljplanen for Bjornis, faststilld av
lansstyrelsen den 9 januari 1974. Den mark som berors ér planlagd som
allmin plats - park eller plantering och den utgér ett friomrade mellan
tomter for fritidsbebyggelse.
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Utdrag ur gdllande detaljplan. Det nya planforslaget omfattar mark mellan fas-
tigheterna Bjornds 5:9 och 5:11 och ett omrade nordost ddrom.
Ungefirlig skala 1: 5000.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

Av versiktsplanen for Osthammars kommun framgar att omradet redan
omfattas av detaljplan samt att det ligger inom kommunens kustomrade
som &r av riksintresse enligt 4 kap. 4 § Miljobalken.

Ovrigt
Byggnadsndmnden har den 21 april 2010 beslutat om en startpromemoria

och givit byggnadsnimndskontoret uppdrag att uppritta en ny detaljplan
for omradet.

Miljobedbmning av planer och program

Enligt Miljobalken 6 kap 4 § ska en miljobedomning goras for planer som
kan antas medfora betydande miljopaverkan. Enligt 5 kap 18 § PBL (i
dess lydelse, SFS 1987:10, nér detta planarbete paborjades) ska en be-
hovsbedomning goras om en plan forvintas medfora betydande miljopa-
verkan. Inom ramen for miljobedomningen ska en miljokonsekvensbe-
skrivning upprittas. Av forordningar till nimnda lagar framgar det att alla
planer inte ska miljobeddmas och att det 4r kommunen som ska ta still-
ning i fragan.

Den atgédrd som medges i aktuellt planforslag fordndrar inte bebyggelse-
miljon eller paverkan pa omgivningen i sadan omfattning att den kan an-
ses medfora en betydande miljopaverkan, varfor nagot behov av narmare
miljobeddmning inte bedoms foreligga. Ett sirskilt beslutsunderlag for
behovsbeddmning har upprittats. Miljokonsekvensbeskrivning enligt 6
kapitlet Miljobalken kommer inte att upprittas.

Befintliga férhallanden

Naturmiljo

Strandskydd

Vid upprittandet av denna detaljplan omfattas omradet inte av strand-
skyddsbestammelser eftersom det berors av en detaljplan som &r faststélld
fore 1975. Nir en detaljplan ersitts av en ny detaljplan géller dock strand-
skydd ater. Strandskyddet omfattar omradet intill 100 meter fran strandlin-
jen. Enligt fastighetskartan och mitningar pa ortofoto kommer strand-
skyddsbestimmelser att gélla delar av lokalgatan i planomradets sydvistra
del samt sma delar av planerad kvartersmark i anslutning till denna gata
(som hogst ca 3 meter fran gatan). Kommunen har méjlighet upphiva
strandskyddet genom en bestimmelse i en detaljplan. I detta fall berors
dock bara en befintlig vig och mycket sma markomraden som #nda inte
far bebyggas enligt detaljplanen. Det bedoms darfor inte vara nagon old-
genhet att strandskyddet far gilla inom det aktuella omradet.
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Mark och vegetation

Omradet utgors till storre delen av bergig skogbevuxen terrdng som &r
ganska starkt kuperad. Den hogre vegetationen bestar till storsta delen av
gran och bjork. Centralt i omradet finns ett hojdparti och dérifran sluttar
marken dels mot sydvist och dels mot norr. Nedanfor norrsluttningen, i
omradets nordvistra del, finns dngsmark. Till Fargidrdsviken &r avstandet
ca 100 - 300 meter.

Befintlig bebyggelse

Forutom en lada och ett mindre pumphus dr det aktuella planomradet obe-
byggt, men i de ndrmaste omgivningarna finns fastigheter med bostads-
hus, i huvudsak for fritidsindamal.

Service, fritidsaktiviteter

Nirmaste service i form av butiker, skolor m.m. finns i Osthammar och
Oregrund. Bida orterna ligger ca 9 km fran planomrédet. Av stor betydel-
se for omradets attraktivitet dr narheten till vatten, badplats och mojlighet
till batplatser samt till golfbanan som ligger ca 1,5 km norr om planomra-
det.

Gator och trafik

Omradet nas via det interna viagnitet inom Bjornds (Rosseldngsvigen
m.fl.) som ansluter till allmédnna vdgen 1195 vid golfbanan. Vig 1195 le-
der bland annat mot Osthammar, Oregrund och Soderon.

Ny detaljplan

Bebyggelse och natur

I den gillande detaljplanen ingar stora gronomraden som utgor allmén
plats. Agaren till fastigheten Bjornis 5:12 har framfort intresse av att ut-
veckla omradet med fler tomter med anledning av pagaende utveckling
inom Bjorndsomradet i stort. Det foreslagna bebyggelsetillskottet kommer
att minska omradets allmint tillgdngliga gronomraden, men tillgangen till
friomraden bedoms dnda bli tillricklig och stora delar av naturmarken kan
sparas pa egna tomter. Det sdrskilt virdefulla strandomradet paverkas inte
av bebyggelsen.

Planforslaget redovisar sammanlagt ca 14 nya tomter, varav tre kommer
att ligga i ett kvarter mellan fastigheterna Bjornds 5:9 och 5:11 och resten
i ett kvarter oster och norr dirom. Fem tomter féreslas pa dngsmarken i
omradets norra del, och 6vriga i den bergiga terrdngen, delvis i en syd-
vistsluttning.

For tekniska anldggning redovisas ett sarskilt omrade kring det befintliga
pumphuset och ett annat kring planerad transformatorstation.
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Tomterna enligt planforslaget dr placerade dels utmed befintliga lokalga-
tor, Rosseldngsvigen och en mindre gata i planomradets sydvéstra del,
dels utmed en ny lokalgata som lagts ut dér terrdngens forutséttningar dr
de bésta.

En frizon med naturmark har reserverats mellan foreslagen kvartersmark
och de befintliga tomterna Bjornids 5:13 - 5:17. Vidare anges ett naturom-
rade kring det allra hogst beldgna bergspartiet. Slutligen anger planen ock-
sa nagra mindre naturomraden mellan vissa tomter. Syftet med dessa &r att
de ska kunna utnyttjas som gangstrak samt ge mojligheter till lednings-
dragningar.

Inom kvartersmarken foreslas att den totala byggnadsarean pa varje tomt
fa vara hogst 200 kvadratmeter. Byggnadernas hojd regleras genom att
nockhojden (som ridknas fran markens medelniva invid byggnaden) be-
gransas. Tillaten nockhojd har varierats i omradet varvid hinsyn tagits till
mojligheterna att fa utsikt 6ver vattnet. I hela omradet tillats tva vaningar,
men bara utmed Rosseldngsvigen kan man enligt foreslagna planbestim-
melser bygga tva hela vaningar i kombination med "vanlig" taklutning. Pa
tomterna vid den nya lokalgatan kan hus med tva hela vaningar uppforas
endast om en mycket lag taklutning véljs. En vil tilltagen vindsvaning
med takkupor och forhojt viggliv dr dock en mojlig 10sning. Vid den be-
fintliga gatan i planomradets sydvéstra del sluttar terrdngen sa mycket att
husen dér lampligen byggs med suterrdngvaning och ett helt vaningsplan
dédrutover.

Nockhojden for uthus far vara hogst 5,0 meter.

Exempel pa byggnader

Exempel pa byggnad Exempe| pa byggnader vid Résselangsvagen

med suterrdngvaning vid ny lokalgata
(sydvastra kvarteret)

Byggnaders placering begrinsas bland annat av att byggnader ska placeras
minst 6 meter fran gata. Tomterna utmed den sydvistra lokalgatan far inte
placeras allt for langt upp i slénten, for att inte skymma utsikten fran tom-

terna i det nordostra kvarteret.

Trafik och parkering

En ny lokalgata behovs for att na de foreslagna tomterna. Gatan ansluts till
Rosseldngsvigen. Parkeringsmojligheter ska anordnas pa varje tomt.



BIeEel OSTHAMMARS 7 ®)
W KOMMUN
' ~ €N DEL AV ROSLAGEN ANTAGANDEHANDLING

Teknisk forsérjning

En utredning har gjorts for omhéndertagande av dagvatten, dricksvatten-
forsorjning och behandling av avloppsvatten.

Maingden och sammansittningen pa dagvattnet fran omradet kommer inte
fordandras ndamnvirt enligt utredningen. Placeringen av hus och gator ska
dock goras sa att dagvattnet kan avledas. Vattnet tas om hand genom infil-
trering i mark, sd kallat LOD (lokalt omhindertagande av vatten). Vattnet
som rinner av fran vigar leds bort via 6ppna diken.

Det ska finnas tillrackligt med grundvatten for att forsorja omradet, sir-
skilt om enskilda brunnar borras pa respektive tomt. Utredningen visar
dock pa att det finns en risk for saltintrangning, varfor brunnsdjupet inte
bor vara storre dn 50 m.

Klosettavfallet ska samlas upp separat i sluten tank. Bad-, disk- och tvitt-
vattnet ska behandlas 1 gemensamhetsanldggning. (For vidare information,
se VA-utredning WRS, Uppsala AB). Hinsyn maste tas till de slutna tan-
karnas, och eventuella slamavskiljares placering, sa tomning av dessa dr
mojlig.

Uppvéarmningen i omradet ordnas bist individuellt. Storsta mojliga ener-
gihushallning bor efterstrivas. Detaljplanen anger att nya bostidder ska
uppfylla gillande samhillskrav for aretruntbostider.

Detaljplanen medger inte bygglov forrin det finns tillstand for avlopp.
Dricksvattenfragan ska 16sas separat pa den aktuella fastigheten.

Andringar och Revideringar (2013-03-06)

Under rubriken Teknisk forsorjning har texten fortydligats angaende av-
lopp — och vattenldsningar.

Planbestimmelser har under a; dndrats sa att det framgar att bygglov inte
far ges for dndrad markanvindning forrin anldggning for BDT-avlopp har
kommit till stand i gemensamhetsanldggning.

Vissa redaktionella @ndringar har gjorts.
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Administrativa fragor

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

Kommunen é&r inte huvudman for allmén plats.

Planavgift enligt Plan- och bygglagen (PBL) ska inte tas ut vid bygglov-
provning.

Planens genomférande

Genomforandet av planen avses ske genom att markédgaren/exploatdren
iordningstiller omradet med byggklara tomter.

Exploatoren svarar for utredning och utférande av avloppsreningsanligg-
ning, vattenforsorjning, lokalgata samt el- och teleanldggningar och anso-
ker om lantmaéteriforrittning. Kontakt ska tas med ledningsinnehavare vid
atgirder som kan berora el- och teleledningar samt el- och teleforsorjning,
och eventuella flyttningar/fordndringar av befintliga ledningar ska bekos-
tas av exploatoren. Vid forridttningen faststills tomtgrinser och det kan
ocksa beslutas om att gemensamhetsanldggningar bildas for lokalgata, vat-
ten- och avloppsanldggning m.m. De nya tomterna bor inga med andelstal
i den befintliga samfiéllighetsforeningen for tillfartsvigen. Ny lokalgata
kan inga i befintlig gemensamhetsanldggning eller bilda en ny.

Erforderliga tillstand vad giller tomternas bebyggande soks sedan av varje
enskild tomtigare, som ocksa svarar for genomforandet av byggnadsarbe-
ten, anslutningar till el- och telenit m.m.

Kjell Sanfer Per Andersson
plan — och byggchef kreaplan arkitektkontor



