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Planhandlingar
¢ Planbeskrivning
e Miljochecklista
¢ Plankarta
¢ Fastighetsforteckning

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 anvéindning regleras i form av gator, naturomraden och andra
allménna intresseomraden.

Planomradet dr inte tidigare detaljplanelagt. Syftet med planen ir att be-
reda plats at bostadsbebyggelse inom ett omrade dir de infrastrukturella
forutsédttningarna dr goda och saledes ocksa forutsittningarna for aretrunt-
boende.

Avvagning enligt miljébalken

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 areal

Planomradet dr beldget 6ster om RV 76 och nordvist om Sandikafjirden i
omradet Sandika. Planomradets totala areal dr ca 5.5 ha varav ca 4.6 ha
utgors av mark. Norr om planomradet finns idag villabebyggelse i form av
fritidshus i 1,5 plan och vister om planomradet finns odlingsmarker i form
av Oppen akermark. Stranden #r bevuxen med bladvass. Ca 100 m fran
stranden finns ett nord-sydligt parti med 6ppen mark som dr griasbevixt.
Planomradet ligger pa en hojd av 0-17 meter 6ver havets niva och lutar at
oster. Hela omradet avrinner till Sandikafjirden.

Markagofdrhallanden

Planomradet utgors av fastigheterna Sandika 3:19, 3:198 och 10:1. Ge-
mensamanldggningar finns i form av vig och servitut. Omradet &dgs idag
av FEFAST Bygg & Entreprenad AB. Planomradet omfattar 4ven Sandika
S:11 vilken utgors en samfilld fastighet for vatten och fiske.

Planférhallanden
Planomradet dr inte tidigare detaljplanelagt.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan
I 6versiktsplanens del III omnamns det aktuella omradet pa foljande sitt:

Befintliga forhdllanden

Sandikafjirden dr en grund havsvik som dr relativt stor och
oppen, forutom en grupp éar, Orarna i den sodra delen av
fjdrden. Koncentrationen av ndringsdmnen dr hog. Den tita
och rika kransalgsvegetationen pa bottnarna dr sannolikt
mycket betydelsefull for rekrytering och uppvdxt av fisk.
Orarna utgor ett fagelskyddsomrdde.

Norr och dster om fjirden finns virdefulla hagmarker och
strandingar. Aven en hagmark mot Linsosundet ingdr i om-
radet.

Sandikafjidrden omges i vdster och i sydost av stora fritidsbe-
byggelseomraden (inom detaljplan)samt garden Sjogdrd, diir
det ocksda finns ett flertal fornlimningar.

Ldmplig utveckling

I omradet bor inte tillkomma bebyggelse eller vidtas andra
dtgdirder som kan oka belastningen av néiringsimnen. Angs-
och hagmarkerna bibehdlls bdst genom fortsatt jordbruks-
drift.

Detaljplanens anses inte strida mot dversiktsplanens syfte. Se vidare under
rubrikerna Vatten och avlopp och Teknisk infrastruktur.

Ovriga kommunala beslut
Samhillsbyggnadsndmndens arbetsutskott fattade 2011-03-09 beslut om
att samrad skulle genomforas for aktuell detaljplan.

Naturmiljo

Mark och vegetation

Omradet utgors i huvudsak av skog, berg och griasyta som sluttar at oster.
Vid stranden finns viss vattenvixtlighet och vassbilten. Se ocksa ldge och
areal i plandata ovan.

Geotekniska foérhallanden

Marken bestar av urberg i vist och sandig morin i dst. Det finns dven
postglacial mellansand i sydostra delen av omradet. Det foreligger inget
behov av ytterligare geotekniska undersokningar.

Service )
Huvuddelen av serviceutbudet for Sandika finns 1 Osthammar med till-
gang till skola, vard, kommersiell service och kommunal f6rvaltning. Av-
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standet till de centrala delarna av Osthammar &r ca 4 km och dessa kan nis
via bil.
Kulturmiljé

Fornlamningar

Det finns enligt Riksantikvariedambetet en fast fornlimning inom planom-
radet, RAA Harg 215:2 (brott/tikt, Iimningar efter kvarnstensbrott) som
ligger i planomradets sodra del som avsatts som naturomrade.
Fornldmningen inom planomradet markeras pa plankartan.

Milj6, halsa och riskfaktorer

Radon

Forekomsten av markradon dr okind for omradet. Enligt den kommunala
praxisen ska radonmétning paborjas i samband med nybyggnation.

Riksintresse enligt miljdbalken 4 kap.

Omradet omfattas av riksintresse enligt MB 4:4. (syftar pa kustmiljo vid
Ostersjon). Det innebir att fritidsbebyggelse fir komma till stind endast i
form av kompletteringar till befintlig bebyggelse.

Samhillsbyggnadsnamnden anser dock inte att planen strider mot riksin-
tresset p.g.a. att det finns goda forutsittningar for aretruntboende och att
riksintresset ddarigenom inte berors.

Strandskydd

Del av planomradet omfattas av strandskydd. Strandskyddet omfattar land
och vattenomradet 100 meter fran strandlinjen vid normalt medelvatten-
stand. Strandskyddet syftar till att langsiktigt trygga forutsittningarna for
allemansrittslig tillgang till strandomraden och bevara goda livsvillkor for
djur- och vixtlivet pa land och i vatten.

De strandskyddade omradena bestar av bostdder, bastu, bryggor, badplats
samt vegetation. Vid stranden finns viss vattenvixtlighet och vassbilten.
Det strandskyddade omradet &r idag tillgédngligt.

Vatten och avlopp

Det stills krav pa hog skyddsniva pa reningen av avloppsvattnet for de
nya fastigheterna inklusive de tre befintliga. Det ger ett utslédpp pa ca 1,3
kg fosfor, 341 kg BOD; respektive 53 kg kvive'. Belastningen fran tidi-
gare barnkolonin var det maximala utsldppet under ett ar pa 2,8 kg fosfor,
33 kg kviive och 16,1 kg BOD;”.

Nu dr berdkningarna gjorda utifran stillda krav pa den nya avloppsan-
laggningen respektive den avloppslosning som man hade for barnkolonin.
Ett minireningsverk med efterfoljande rening kan rena upp till eller mer dn

! Beriikningen ir gjord utifran 2,16 personer per hushall och dretruntboende
? Barnkolonin hade som max 80 personer boendes under sex veckor per 4r.
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99 % av BOD; varfor det utsldpp som framforallt 6kar i och med den nya
bebyggelsen dr kviveutslippet.

Miljbbeddmning av planer och program
Miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kapitlet miljobalken kommer inte att
uppraéttas.

Ny detaljplan

Planforslaget innebir kortfattat att 9 nya privata tomter for bostadsbebyg-
gelse skapas utover de tre befintliga bostadshus som redan finns inom
planomradet.

De befintliga bostadshusen ligger inom strandskyddat omrade pa mark
som anses vara ianspraktagen i enlighet med Miljobalkens bestimmelser
om strandskydd. Nybyggnad far inte ske ndrmare vatten in befintliga
byggnader.

Kvartersmark

Bebyggelse

Bebyggelsens utformningsbestimmelser varierar i planomradet, det vill
sdga att tomter som angrinsar till vattnet far byggas i en vaning medan de
tomter som ligger ldngre bak och hogre upp far byggas i tva vaningar.

Samtliga tomter far bebyggas med maximalt 15 % av fastighetsarean eller
som mest 250 kvm/fastighet. Byggritten dr inte uppdelad pa bostadsdel
och komplementdel utan byggritten far nyttjas efter behov.

Byggnadskultur och gestaltning
Nya bostadshusomraden halls samman genom att byggnadernas placering

pa tomten, byggrittens storlek samt pa vilket sitt byggnaderna tillats upp-
foras, bestdms i plankartan.

Tekniska anlaggningar

I planomradet har tva sa kallade E-omraden placerats ut. Ett av omradena
ar avsett for transformatorstation.

Sophantering sker i E-omraden vid planomradets utkant sa att servicebilar
inte behdver komma in i kvarteret.

Aliman plats
Lek och rekreation

Inom omradet finns inga direkta lek- eller rekreationsytor utpekade. I an-
slutning till tillkommande tomter finns mojligheter till lek och rekreation 1
anslutning till vattnet som ligger ca 200 meter fran planomradet samt i
omkringliggande skogsomraden.
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Naturmark

Fran kringliggande vignit finns det mojlighet att ta sig till den naturmark
som bevaras inom planomradet. Naturmarken som bevaras ir i huvudsak
lokaliserad till planomradets Ostra delar och omfattas till betydande del av
strandskyddsbestammelserna.

Naturmarken &r relativt brant sluttande at oster varfor befintliga stigar och
passager ska nyttjas sa langt som mojligt. Om nya stigar anlaggs kommer
detta att fa betydande paverkan pa gronomradets funktionalitet. Inom na-
turomradet finns en badplats som ska hallas allmént tillgidnglig.

Naturomradet har utformats sa att mojlighet ges till passage mellan de fas-
tigheter som ligger soder och norr om planomradet. Naturomradet avgrin-
sas i vister av strandskyddslinjen pa 100 meter fran vattnet.

Det finns mojlighet att placera avloppsanldggningar 1 naturmark. Se
plankartan.

Strandskydd

En forutsittning for upphidvande av strandskydd inom en detaljplan dr att
det finns sdrskilda skil vilka framgar av 7 kap 18 ¢ § Miljobalken (MB). I
planen foreslas att strandskyddet upphévs i de omraden som &r exploate-
rade och ianspraktagna med befintlig bostadsbebyggelse. Som sirskilt skil
enligt MB 7 kap. 18 c § giller att de aktuella omradena redan har tagits i
ansprak pa ett sétt som gor att de saknar betydelse for strandskyddets syf-
ten. Med anledning av att omradet inom vilket strandskyddet upphévs re-
dan dr exploaterat och att planen inte foreslar nagra ytterligare forandring-
ar, sa bedoms inte upphévandet strida mot strandskyddets syfte.

Ingen ny bostadsbebyggelse foreslas inom de strandskyddade omradena

samtidigt som ett brett prickmarksomrade foreslas mot de strandskyddade
omradena.
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Genom hela planomradet ir tillgdanglighet till stranden en huvudprincip.
Tillgdangligheten sékerstélls genom att mojliggora anslutningen till vatten
bade visuellt och fysiskt.

De tomter som foreslas direkt vister om strandskyddsomradet ska forses
med stidngsel i fastighetsgrians mot Oster. Samtidigt skapas en ca 20 meter
bred gangvig mellan de tva foreslagna bebyggelsegrupperna. Gangvigen
ner mot vattenomradet kommer att synas vil fran vigen. Marken dr dérfor
allmén och kommer sa dven att forbli i framtiden.

Inom omradet med badplats och brygga upphévs inte strandskyddet da det
ar av vikt att omradet bibehaller en allmén karaktir. Om atgérder ska utfo-
ras vid badplatsen och bryggan ska strandskyddsdispens sokas.

Inom planomradets naturmark foreslas strandskyddet inte upphidvas. Om
atgérder ska utforas inom naturomradet ska strandskyddsdispens sokas.

Trafik
Gatunat

Planomradet innesluts i princip av Sandikavégen i sydvist och vattenom-
radet i Ost.

Sandikavigen ir en samfilld vig som ansluter planomradet till Ostham-
mar och Hargshamn.

En befintlig lokalgata ansluter till Sandikavigen. Detta delas upp i tva en-
skilda lokalgator mot norra och sédra delen av planomradet. I planen har
végarna getts en bredd pa 5 meter. Separata trottoarer bedoms inte beho-
vas med hénsyn till 1ag trafikniva.

Kollektivtrafik

Det finns inga kollektivtrafikanslutningar i omrade idag och det dr inte
planerat i den hér planen.

Stérningar

Skyddsomraden fér verksamheter

Inga stérande verksamheter angrénsar till planomradet. Det gar en storre
trafikerad vig utanfor planomradet men det bedoms inte som storande
med hinvisning till de laga hastigheterna och den laga trafikméangden.

Teknisk infrastruktur

Vatten och avlopp

Det finns en gemensam vattenbrunn som ska forse omradet med vatten.
Vattenbehovet har beriknats till 200 L/h. Tierps VVS utforde en flodes-
miétning pa befintlig dricksvattenbrunn som &r tiankt att forsorja bostidder-
na i det nya planomradet. Vid provpumpningen togs 735 liter ut under tva
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timmar d.v.s. 367,5 L/h. Tierps VVS kunde inte se nagon nimnvird
minskning i brunnen vid uttaget vilket betyder att nytt vatten tillfors.
Brunnen bor utifran den gjorda métningen klara dricksvattenbehovet for
de befintliga och planerade bostidderna. Den befintliga hydroforen &r pa en
kubikmeter vilket utgor en liten buffert. Det kan dock bli aktuellt att byta
ut den befintliga pumpen till en med storre kapacitet.

Det finns en infiltrationsanldggning inom det planerade planomradet som
nu betjinar de tre befintliga fastigheterna som ska inga i detaljplanen. In-
filtrationsanldggningen dr enligt tillstandet anlagd 1986 med en yta pa 60
m? och en slamavskiljare pa knappt 6 m’ (enligt Renhéllningsverket ir den
endast 5 m%). Infiltrationsanliggningen har enligt nuvarande dgare itgir-
dats nagon gang under 2000-talet men dokumentation saknas.

Omradet ligger nédra Sandikafjdrden vilken har klassats till otillfredsstél-
lande ekologisk status p.g.a. 6vergddning. Krav stélls darfor pa hog
skyddsniva, enligt Naturvardsverkets allminna rad 2006:7, for reningen
av avloppsvattnet fran omradet.

Forutsittningar finns i omradet for att 16sa avloppsfragan pa ett sitt dér
kravet pa hog skyddsniva uppfylls. Ett alternativ dr ett minireningsverk
med efterfoljande rening vilket uppfyller kravet pa hog skyddsniva ur
bade miljo- och hidlsoskyddssynpunkt. Den efterfoljande reningen skulle
kunna utgoras av den befintliga infiltrationsanldggningen. For att inte be-
lastningen av nédringsamnen ska oka i jaimforelse med tidigare verksamhet
(s.4) bor minireningsverkets kapacitet att reducera kvive vigas in vid val
av anldggning. Verket kan antingen placeras i gronomradet sydost om de
nyplanerade fastigheterna (skrivs in i detaljplanen) alternativt sydvést E,
utanfor det prickade omradet.

Bygglov kommer inte att ges innan respektive fastighet har ett tillstand for
att anordna avloppsanldggning.

El, telefon och bredband

Den luftledning som gar éver exploateringsomradet bor griavas ner eller
flyttas. Planen tillater dock att ledningen bevaras i sin befintliga stréick-
ning. Forutsittningarna for att dra in telefon dr goda. Mojlighet till bred-
band genom fiber &r dalig men bredbandsforsorjning via telenétet kan
ordnas.

Avfall

Foreskrifter om avfallshantering finns sammanstillda i "Renhallningsord-
ning for Osthammars kommun”. Avfallshanteringen planeras att ske ge-
mensamt vid infarten till omradet.
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Killsortering av hushallsavfall sker vid kommunens atervinningsstationer
och atervinningscentraler. Ndrmaste atervinningsstation finns i Ostham-
mar och Hargshamn.

Genomfdrande av detaljplanen
Preliminar tidplan

Samrad varen 2012
Utstéllning hosten 2012
Godkédnnande, SBN hosten 2012
Antagande, KF hosten 2012
Laga kraft vintern 2012

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

Ansvarsfordelning

Osthammars kommun ansvarar for upprittandet av denna detaljplan. Aga-
ren till fastigheterna Sandika 3:19 och 3:198 medverkar till uppréttandet
av planen.

Agaren till fastigheterna Sandika 3:19 och 3:198 #r exploatdr inom plan-
omradet. Agaren ska initiera de fastighetsrittsliga atgirder som krivs for
att bygglov ska kunna ges. Agaren till fastigheterna genomfor pé eget ini-
tiativ de fordandringar som planen medger. Kommunen har inget exploate-
ringsansvar for den aktuella planen.

Huvudmannaskap
Kommunen ska inte vara huvudman inom planomradet.
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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 dr berord av den aktuella atgirden.

Foljande fastigheter ingar i planomradet:

Fastighetsnamn | Agarforhillande Planerat égarforhallande

Sandika 3:19 FEFAST Bygg och Entre- | Fefast Bygg och Entre-
prenad AB prenad AB

Sandika 3:198 | FEFAST Bygg och Entre- | Fefast Bygg och Entre-
prenad AB prenad AB

Sandika 10:1 Erik Eriksson Erik Eriksson

Sandika S:11 Samfdllighet Samfdllighet

Planens genomforande innebdr att ett antal fastighetsrattsliga atgédrder kan
vidtas. Del av fastigheten Sandika 3:19 kan delas upp i mindre bostads-
tomter.

Avstyckningen av Sandika 3:19 ska ske pa initiativ av FEFAST Bygg och
Entreprenad AB.

Norr om fastigheten Sandika 3:198 foreslas att ett ca 14 meter brett och 50
meter langt markomrade kan tillforas antingen fastigheten Sandika 3:198
eller de tva bostadsfastigheter som foreslas dster om Sandika 3:198. Det
aligger FEFAST Bygg och Entreprenad AB att genomfora den reglering
som erfordras for att omradet ska kunna nyttjas.

Allman platsmark

Allmén plats planeras i form av lokalgata, naturomrade och badplats.
FEFAST Bygg och Entreprenad AB dger och kommer att dga de omraden
som omfattas av allmén plats varfor det inte ska utga nagon ersittning.
Den allminna platsen planeras att tillfalla stamfastigheten Sandika 3:19.

Ekonomiska fragor

Planekonomi och planavgift
Osthammars kommun bekostar planarbetet. Planavgift ska tas ut i sam-
band med bygglovsprovning.

Bygglovsavgift
Bygglovsavgift enligt PBL ska tas ut vid bygglovsprovning. Kostnaden
tas ut vid bygglovsprovningen enligt géllande taxa.

Tekniska fragor
VA-anlaggningar

Se teknisk infrastruktur.
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El och telenat

Utmed den luftledning som skér genom planomradets centrala delar har u-
och l-omraden inrittats i planen. U- och l-omradena medger att luftled-
ningen kan finnas kvar i befintlig strickning eller grivas ner i marken.

Innan markarbeten paborjas ska kabelutsittning begéras av berord fastig-
hetsdgare . Fordndring av befintliga elledningar bekostas av exploato-
ren/arrendehavaren. Befintliga elledningar maste alltid hallas tillgingliga
for drift.

Administrativa fragor

Genomférandetid

Genomforandetiden borjar da godkédnd avloppsanordning finns for de tre
befintliga hushallen inom planomradet och planen vunnit laga kraft.
Genomforandetiden dr femton (15) ar fran den dag det borjar 16pa.

Bygglov

Bygglov kan ges direkt efter det att planen har vunnit laga kraft och ge-
nomforandetiden borjat I6pa.

Virpi Lindfors

Samhillsbyggnadschef
Marzieh Chalant
Arkitekt



