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Bakgrund

I omradet finns sedan linge fastigheter for fritidshus och nyligen har
dessa borjat bebyggas. Exploatoren #r intresserad av att utveckla omradet
med ytterligare nagra tomter. Det finns dven onskemal om att reglera
befintlig bebyggelse sa att planlagd vigmark kan styckas om till
tomtmark samt att hoja byggritten i omradet.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planen dr att mojliggora ett antal nya tomter for bostider samt
att reglera befintlig bebyggelse och gronstruktur i omradet.

Avvagning enligt miljdbalken
Planen strider inte mot miljobalkens allménna mal, hdnsynsregler eller
dess grundliaggande bestimmelser for hushallning med mark och vatten.

Planen bedoms forenlig med miljobalkens lokaliseringsprincip enligt 2
kap 4 §.

Plandata
Lage och storlek

Omradet dr beldget pa Soderon vid Skiudden vister om Bjornis by.
Planen omfattar planlagd befintlig bebyggelse och tidigare avstyckade
tomter samt ett mindre markomrade f6r nya tomter mellan befintliga
tomter. Arealen dr ca 18 hektar.

Markagoférhallanden

Fastigheterna Bjornds 12:38, 12:12-22, 12:25-28 samt 12:32-35 4gs av
Bjornids Forvaltnings AB. Fastigheterna Bjornds 5:7, 12:2, 12:4-9, 12:23-
24, 12:29-31 samt 5:12 dr i privat 4go. Omradet omfattar 4ven en
samfilld fastighet for vig, S:1.

Tidigare stallningstaganden
Oversiktsplan

Kommunens gillande éversiktsplan, OP2003, ger vigledning for
strandnira bebyggelse och for kustomradet. Strandnira bebyggelse bor i
allminhet vara max en vaning och volymen begrénsas. Bryggor bor
samordnas. I kustomradet giller sdrskilda hushallningsbestimmelser och
fritidshus far endast komma till stand som mindre kompletteringar. Inom
bebyggelseomraden utpekade i dversiktsplanen kan kompletteringar
godkdnnas om vatten och avlopp gar att ordna. Bjérndsomradet pekas ut
som jordbruksomrade och rekommendationen ir att ny bebyggelse
lokaliseras i de omraden dér det redan finns bebyggelsegrupper.

Detaljplanen frangar oversiktsplanen i den meningen att byggritten tillats

vara storre dn rekommenderat. Detta dr mojligt da omradet har
forutsdttningar for langsiktigt hallbar 16sning for vatten och avlopp.
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Férordnanden enligt miljébalken
Strandskydd

Sedan augusti 2009 giller en ny strandskyddslag. Enligt 6vergangsregler
ska planer paborjade fore 1 juni 2009 hanteras enligt den gamla
lagstiftningen.

Strandskyddsforordnande saknas eftersom befintlig byggnadsplan
faststédlldes innan 1975. Rent principiellt kan exploatering ske nira
stranden eftersom det inte finns ett formellt skydd utéver
planbestimmelserna. Omraden som dr planlagda som parkmark utgor
dock i praktiken allmint tillgéngligt strandomrade. Det dr déarfor lampligt
att parkmarken utreds om de dr viktiga for friluftslivet eller vixt- och
djurlivet och ddrmed bor strandskyddas.

Sarskilt storre sammanhingande omraden mellan bebyggelsegrupper
eller mindre luckor i bebyggelsegrupper som inte blockeras av vigar eller
andra tomter inom 100 m fran strandlinjen bor skyddas. For de omraden
som exploateras bor barridrer sa som befintliga végar eller
hojdstrackningar utgoéra en nedre grins mot stranden. Luckor i
bebyggelsen bor ocksa sparas for att 6ka tillgéngligheten till strandzonen.

En utredning i fraga om strandskyddets inférande kommer inte att
genomforas. Nya tomter ligger langre an 100 m fran strandlinjen.

En fastighetsreglering foreslas for befintliga tomter sa att vigmark far
overga till privat tomtmark. Det finns ingen anledning att infora
strandskydd da sérskilda skil for dispens fran strandskyddet finns.
Marken &r avskild fran stranden av befintliga byggnader och omradet &r
ianspraktaget sedan tidigare.

Detaljplaner, omradesbestdammelser, fastighetsplaner

Omradet omfattas av detaljplan D49, Bjornis, faststélld av ldnsstyrelsen
1974-01-09. Omradet &r planlagd som parkmark samt kvartersmark for
bostéider.

Planprogram

En detaljplan ska grundas pa ett program som anger utgangspunkter och
mal for planen om det inte dr onodigt. Kommunen har gjort beddmningen
att ett planprogram inte dr nodvandigt da omradet &r planlagt sedan
tidigare.

Under samrad framkom 6nskemal om utokning av planomradet varfor ett
extra samrad genomforts. Det forsta samradet kan betraktas som ett
programskede.

Ovriga kommunala beslut

Byggnadsnamnden gav enligt beslut 2009-02-18 § 22 i uppdrag till
byggnadsnamndskontoret att uppritta detaljplan for bostider inom
Bjornds 12:38. Byggnadsndamnden gav enligt beslut 2009-08-19 § 32
byggnadsnamndskontoret i uppdrag att uppritta en plandndring for
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fritidsfastigheter avstyckade fran fastigheten Bjornids 12:38 genom enkelt
planforfarande.

Miljobeddmning 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
ska en behovsbedomning goras om en plan forvédntas medfora betydande
miljopaverkan.

Behovsbedomning har gjorts i ett sérskilt samrad med ldnsstyrelsen.
Kommunen har bedomt att planen inte medfor betydande miljopaverkan.
Linsstyrelsen delar kommunens uppfattning. Planens samlade paverkan
pa miljon beskrivs i ett sérskilt kapitel i planhandlingarna (Miljohinsyn).
Utokat planomrade berdr inte ytterligare sakfragor.

Miljokonsekvensbeskrivning (MKB)

Miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kapitlet miljobalken kommer inte
att upprittas.

Forutsattningar och forandringar
Naturmiljé
Mark och vegetation

Omradet utgors till storsta delen av hdllmarkstallskog som &r gallrad.
Jordarten i omradet utgors i huvudsak av morén och berg i dagen.
Avstyckade tomter lutar mer eller mindre kraftigt mot sdder och havet. I
vistra delen av planomradet finns en aker som i befintlig plan ska utgora
bollplan. I den Ostligaste delen av akern finns en mindre dakerholme som
berdrs av biotopskydd enligt miljobalken 7 kap 11 §. Ingen bebyggelse
foreslas pa akerholmen.

Geotekniska forhallanden

Detaljerade geotekniska undersokningar har inte skett infor
planldggningen. En utforlig grundundersokning ska utforas av
exploatoren innan byggnation.

Kulturmilj6é och fornlamningar

Omradet har inga sérskilt utpekade kulturmiljoer. Inga registrerade
fornldamningar finns inom omradet.

Miljé, hélsa och riskfaktorer
Radon

All nybyggnation ska ske radonsékert. Radonmitning ska ske senast i
samband med bygglov.
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Bebyggelse
Befintlig bebyggelse och detaljplan

Inom planomradet finns befintlig bebyggelse fran 50-talet och framat
som pa senare ar byggts om och byggts till. Tre av fastigheterna utnyttjas
for aretruntboende. Sex nybyggda hus med modern utformning finns
inom den mittersta bebyggelsegruppen. Dessa utnyttjas i dagsldget som
fritidshus men har en standard som motsvarar aretruntboende.

Bebyggelsen regleras i géllande plan som bostéder i fristaende
byggnadssitt pa max en vaning och med en tomtplats pa minst 1500
kvm. Tomterna far bebyggas med en byggnadsyta pa totalt 140
kvadratmeter dar huvudbyggnaden ska utgéra max 100 kvm och tva
uthus far utgéra sammanlagt 40 kvm. Byggnadshdjden begrinsas till 4 m
for huvudbyggnad och 2,5 m for uthus. Antalet hushall begrinsas till max
en ligenhet per tomt.

Kvartersmark - bostad

Planen foreslar 11 nya fastigheter for bostadsbebyggelse med en tomtyta
pa minst 1500 kvadratmeter och max en ligenhet per tomt. Tomterna far
bebyggas med enbostadshus pa en vaning med en byggnadsarea pa max
200 kvadratmeter. Nockhojden begrénsas till 5 m och byggnaderna ska
vara fristaende. Bebyggelsen ska placeras minst 6 m fran gata och 4 m
fran tomtgréns.

Nio tomter far begriansning av nockhdjden relaterat till ett nollplan.
Nollplanet definieras av uppmatt hdjd i gata som anges i plankartan.
Detta innebér att nagra av tomterna kriaver sprangning och schakt for att
kunna rymmas inom planbestammelser om hdjd. Anledningen till detta &r
att minimera paverkan pa utsikt dver vattnet for den bakomliggande
bebyggelsen.

Befintliga fastigheter far hojd byggritt i motsvarande storlek som de nya
fastigheterna. Planen tillater en nockhdjd pa 7 meter for de dvre
tomterna. Detta gors for att mojliggora ett aretruntboende i omradet.
Inom befintlig bebyggelse mot vattnet mojliggors en fastighetsreglering
av viagmarken i géllande plan och ytterligare avstyckning av 3 tomter om
onskemal skulle uppsta.

For bebyggelsen giller att bygglov inte far ges innan fastigheterna &r
anslutna till en godkdnd gemensam 16sning for vatten och avlopp.

Kvartersmark — teknisk anliggning

Planen foreslar en yta for tekniska anldggningar med vatten- och
avloppsanldggning (E1) inom Bjornas 12:38.

Utsiktsforhallanden

De foreslagna nya fastigheterna paverkar utsikten for fastigheterna
Bjornds 12:23-25 och 12:29-31. For att minimera paverkan pa utsikten
har en bestammelse om hdjd dver nollplan lagts in for de nya tomterna.
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Service

Planen ger inte upphov till ny offentlig eller kommersiell service i
qmrédet. Niarmaste skola, daghem, livsmedelshandel mm. finns i
Osthammar ca 10 km fran planomradet.

Tillganglighet

Omradet for foreslagen tomtmark utgor idag en relativt oldndig
hillmarkstallskog. Tillgédngligheten for rorelsehindrade kommer att
forbittras inom tomtmark. Den enskilde fastighetsidgaren ansvarar for att
tillgénglighetskraven uppfylls.

Byggnadskultur och gestaltning

Gestaltningen av byggnader skall folja hiansynsreglerna i 3 kap 1 § plan-
och bygglagen, PBL: "Byggnader skall placeras och utformas pa ett sitt
som &r lampligt med hédnsyn till stads- och landskapsbilden och till natur-
och kulturvirdena pa platsen. Byggnaderna skall ha en yttre form och
fiarg, som dr estetiskt tilltalande, 1dmplig for byggnader som sadana och
som ger en god helhetsverkan.”

Friytor
Lek och rekreation

Séarskilda ytor for lek och rekreation kommer inte att anordnas inom
planomradet. Nordvist om planomradet finns en yta for bollplan. Ovriga
lekytor ska anordnas inom egen tomt.

Rekreation kan ske inom naturmark i ndromradet. Ett par kilometer fran
planomradet finns en golfbana.

Naturmark

Omradet mellan foreslagna tomter foreslas fortsitta vara
allméntillginglig mark och planldggs som natur. Omradet ska ha enskilt
huvudmannaskap och forvaltas av markédgaren.

Trafik
Gatunit

Kommunen ansvarar inte for vigar utanfor titorterna. Samtliga vigar ska
utgora lokalgata med enskilt huvudmannaskap. Befintliga vigar ingar i
gemensamhetsanlidggning for vig som forvaltas av en vigforening.
Samtliga véigar ska utgora lokalgata med 8 m bredd.

Befintlig vdg in i omradet foreslas som tillfartsvig till de nya tomterna.
Den mittersta gruppen av fastigheter har en provisorisk bostadsgata som
fardigstills efter det att samtliga tomter har bebyggts. Inom den dvre
gruppen av fastigheter dr bostadsgatan dnnu inte paborjad.

Samtliga tomter i omradet bor inga med andelstal i den befintliga
vigforeningen. De nya bostadsgatorna ska forvaltas pa liknande sitt som
gemensamhetsanliggning med egen vigforening. Fordndring av
gemensamhetsanldggning sker genom forrittning hos Lantméteriet.
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Kollektivtrafik

Omradet forsorjs i dagsldget med linje 852 som vissa tider pa aret ar
anropsstyrd via Oregrunds taxi. Nirmaste busshallplats finns vid
golfbanan ca 2 km fran planomradet. Ndrmaste busstation finns i
Osthammar med bussar mot Uppsala, Givle och Hallstavik.

Parkering
Parkering ska ske inom egen tomt.

Teknisk infrastruktur
VA-utredning

En oversiktlig utredning for kommunalt vatten och avlopp inom
Bjorndsomradet utférdes under 2009. Utredningen visar att det dr mojligt
att ansluta omradet via en 6verforingsledning till det kommunala
reningsverket pa Krutudden men att anldggningen har en hog
startkostnad samt att det kréaver kapacitetshojande atgarder i
reningsverket. Hur en sadan 6verforing ska prioriteras i forhallande till
andra utvecklingsomraden ir inte faststéllt.

Vatten och avlopp

For omradet foreslas en gemensam 16sning for vatten och avlopp. Detta
regleras genom en planbestimmelse att bygglov inom omradet inte far
ges innan fastigheterna &r anslutna till ett godkéint gemensamt vatten och
avlopp.

Den befintliga bebyggelsen ndrmast vattnet har BDT-avlopp yngre dn 10
ar. En fastighet har sluten tank. Samtliga fastigheter saknar tillstand att
ansluta WC. For att fa nyttja byggritten krivs anslutning till gemensamt
vatten och avlopp.

De tva ovre bebyggelsegrupperna om 24 fastigheter har tillstand att
ansluta till ett lokalt minireningsverk for vatten och avlopp. Ett
miljotillstand for anslutning av ytterligare 12 fastigheter finns. I
dagsldget ar sex fastigheter inkopplade.

De tolv nya fastigheterna ska kopplas in pa den lokala VA-anldggningen.
VA-anldggningen ér placerad vid fastigheten Bjornds 12:28 och
planldggs som teknisk anldggning. Anliggningen kan om behov uppstar
byggas om till pumpstation och anslutas till kommunalt vatten och
avlopp.

Vattenledningen fran sjon gar i dagsldget inom naturmarken langs
tillfartsvigen. Denna maste flyttas ndrmare vigen for att ge plats at ny
bebyggelse.

En ledningsritt med u-omrade for befintlig vatten- respektive
avloppsledning ldggs in pa Bjornis 12:27 och 12:28 samt nya tomter mot
tillfartsgatan. Ovriga ledningar ska dras i vigkroppen eller 6ver
naturmark.
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Sa hdr funkar den lokala VA-anliggningen

Vattnet utvinns ur ytvatten frin Osthammarsfjirden genom en
vattenbehandlingsanldggning fran HOH Vattenteknik. Vattnet
pumpas upp till en anldggning som utnyttjar membranteknik for
att avsalta och rena ytvattnet. Restprodukten (salt och
niringsdmnen) tas om hand i avloppsanliggningen.

Avloppet bestar av en sk Minibed med plats for upp till 40
hushall. Minireningsverket utnyttjar mekanisk, biologisk och
kemisk behandling av avloppsvattnet med 90 % reduktion av
BOD7 och fosfor. Som en extra sikerhet finns ocksa en
efterpolering genom en infiltrationsbidd i fall att
minireningsverket av nagon anledning slutar fungera.
Reningsverket uppnar hog skyddsniva enligt Naturvardsverkets
foreskrifter om sma avloppsreningsverk.

En gemensamhetsanliggning for vatten och avlopp bildas dar de
ingaende fastigheterna har var sin andel. Ansvar for skotsel och
underhall sker genom en ekonomisk férening kopplad till
gemensamhetsanldggningen.

Gemensamhetsanliggningen bildas av lantmiiteriet i en
forrattning.

FARSKVATTEN

nEBpd . \ .
. ot m ?\\\\\\\X\ \\\\\N} Infiltration

Minibed med fér- och
eftersedimentering,
kemisk sedimentering och
biologiskt filter
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Dagvatten

Dagvatten ska omhindertas lokalt och infiltreras pa tomtmark eller ut
mot naturmark. Dagvatten fran tomtmark far inte ledas direkt till dike.

Virme

Enligt beslut 1 Byggnadsnamnden 2008-04-23 § 54 ska ett bostadshus
med en byggnadsarea dverstigande femtio (50) kvadratmeter inte
omfattas av undantag for fritidshus enligt 10, 12 och 13 §§ Forordningen
om tekniska egenskaper pa byggnadsverk (SFS 1994:1215).

Uppvéarmning av bostadshusen planeras ske med luftvirmepump eller
motsvarande enskild anldggning. Direktverkande el bor inte anvéndas
som huvudsaklig varmekaélla.

El, tele, bredband

Eldistributor dr Vattenfall Sveanit AB. Telia Sonera AB idr ansvarig for
telenitet. Innan schaktningsarbeten utfors ska kontakt tas med respektive
ledningsinnehavare. Bredband finns att tillga i form av ADSL genom
Osthammars stadsniit eller Skanova.

Ledningsriitt faststills over kvartersmark genom u-omrade.

Avfall

Foreskrifter om avfallshantering finns sammanstéllda 1
“Renhallningsordning for Osthammars kommun”. Hur hantering av
hushéllssopor och avfall i 6vrigt skall ske redovisas vid bygglovansokan.

Miljohansyn
Ett genomforande av planen har ingen pavisbar negativ effekt pa miljon,

hélsan eller hushallning med mark, vatten och andra resurser. Foljande
sakfragor berors av planens genomforande:

Riksintresse enligt 4 kap MB

Bebyggelsen kommer att planldggas som aretruntboende och ligger néra
titorten Osthammar inom ett omrade som kan utvecklas som tétortsnira
landsbygd. Riksintresset paverkas inte negativt.

Naturmiljo, rekreation, friluftsliv

Planen innebir att ett skogsomrade som #r planlagt som parkmark tas i
ansprak for bebyggelse. Skogsmarken utgor en gron zon mellan
bebyggelseomraden men &r relativt oldndig och annan rekreationsmark
finns i ndromradet.

En akerholme som har generellt biotopskydd berors av planldggningen
och sikerstills genom planbestimmelse om Natur.
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Kulturmiljo och landskapsbild

Ett omrade med gles tallskog tas i ansprak for ytterligare bebyggelse som
andrar landskapsbilden. Modern bebyggelse och hogre byggritt tillats
som innebir en forindring av karaktdren inom omradet.

Miljo och hilsa

Ny bebyggelse i ett omrade utan kommunalt vatten och avlopp kan
innebéra 6kad belastning pa mark och vatten. Den foreslagna VA-
16sningen minimerar riskerna. Fjarden utnyttjas for dricksvatten-
forsorjningen med ett lokalt kretslopp. Reningsverket ska uppna hog
skyddsniva enligt Naturvardsverkets foreskrifter och paverkan pa fjarden
bedodms bli liten.

Trafik och transportarbete

Planen innebir ytterligare trafik i omradet och mer biltrafik eftersom det
inte finns kollektivtrafik i dagsldaget. Paverkan blir relativt sett liten.

Sociala konsekvenser
Barn

Omradet ligger utanfor titorten vilket innebir att barn inte kan ta sig till
skolan utan skolskjuts. Mojligheten att rora sig trafiksidkert inom omradet
ar god.

Tillganglighet

Omradet ar relativt kuperat med mycket berg i dagen vilket innebir att
det dr mindre tillgéngligt for personer med funktionsnedséttning.
Mojligheten att skapa tillgdnglighetsanpassade tillfarter dr god.

Trygghet

Omradet har inte gatubelysning och ligger relativt langt fran vig som
forsorjs med kollektivtrafik vilket kan skapa en otrygghetskinsla under
arets morka del.

Jamstélldhet

Planen fordndrar inte mojligheten for olika kon att vistas och leva i
omradet.

Administrativa fragor

Planens genomforandetid ar fem (5) ar fran den dag planen vinner laga
kraft. Under denna tid har markégaren en ekonomisk garanti for att
kunna utnyttja planens byggritter. Efter tidens utgang fortsétter planen
att gilla till dess att den ersitts, dndras eller upphévs.

Revidering
Efter samrad 2009 har foljande revideringar genomforts:
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e Planomradet har utdkats och ett extra samrad genomfors

e Byggritten har minskats och krav pa gemensamt avlopp har
inforts

e Omrade for teknisk anldggning och ledningar har lagts till

e Vatten och avloppsfragan har belysts tydligare

Efter samrad 2010 har foljande revideringar genomforts:
¢ Gemensamhetsanliggning for VA for samtliga fastigheter
e Krav pa godkind 16sning for VA krivs for bygglov
e Ytterligare fortydligande angaende VA-anldggning
e Tydligare utsiktsanalys genom foto och snitt
¢ Ledningsritt 1dggs in i grundkartan
® Husens hojd faststills genom nollplan
e Ytterligare u-omrade for ledning.
e Dagvattenhantering styrs tydligare

e E-omrade for transformator flyttas upp till E-omradet for VA-
anldggning.

¢ Utrymme for vindplan ldggs in i korsningen mellan 5:11 och
12:6.

e Fastigheter mot tillfartsvig revideras nagot for att skapa ett
bredare gront strak mellan tomterna.

Efter utstédllning 2010 har f6ljande revideringar genomforts:

® Hojd nockhdjd for fastigheterna Bjornds 12:26-28, Bjornds 12:33-
35 samt Bjornids 12:12-22.

e Omrade for transformator flyttas utanfor planomradet.

Infor antagande har foljande revidering genomforts:

e En foreslagen tomt ndrmast Bjornds 5:8 tas bort for att minska
utsiktspaverkan pa Bjornas 12:29-31

Byggnadsnéiimnden i Osthammars kommun

Ingmar Lonngren, Maria Lundholm
Stadsarkitekt Planarkitekt



