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Planbeskrivning

Plankarta

Samradsredogorelse

Samradsbrev

Fastighetsforteckning

Bilaga 1 — Behovsbeddmning

Bilaga 2 — PM-hantering av fororenad mark
Bilaga 3 — PM-hantering av dagvatten
Bilaga 4 — VA-strukturutredning

Bilaga 5 — Miljoteknisk utredning

Syftet med denna planbeskrivning &r att i ord beskriva planens syfte och
huvuddrag samt planens genomforandefragor. Planbeskrivningen har ing-
en sjdlvstindig rittsverkan.
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Planens syfte och befintliga férhallanden

En detaljplan reglerar anvindningen av mark och vatten i enlighet med
bestimmelserna i plan- och bygglagens (PBL:s) 4:e kapitel. Detaljplanen
skiljer pa kvartersmark och allminna platser. Inom kvartersmark kan be-
byggelses utformning, placering och utforande regleras. Den allmiinna
markens anvindning regleras i form av gator, naturomraden och andra
allménna intresseomraden.

Syftet med detaljplanen dr att prova forutsittningarna for uppférande av
bostadsbebyggelse som en utveckling av Osthammars centrum. Forslaget
syftar till att stirka den centrala bostadsbebyggelsen i staden samtidigt
som den stédrker kopplingen och tillgédngligheten till kusten och rekrea-
tionsomradet vid Krutudden.

Omradet utgors idag av en stor grisyta som troligtvis har utgjort en havs-
vik som framst nyttjas vid ytkriavande tillfdlliga arrangemang, sa som ex-
empelvis cirkus. I samband med arrangemangen anviénds ytan som parker-
ing for besokare. Omradet #r utfyllt och har tidigare anvénts som deponi.
Ett kulverterat dike 16per genom omradet fran nordost till sydvist.

Avvagning enligt miljdbalken

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 6 §.

Plandata

Lage och storlek

Det ca 6 ha stora planomradet ir beldget vid Osthammarsfjirden, i direkt
anslutning till Osthammars centrum. I dess niirmaste omgivning finns
flerbostadshus fran sent 60-tal, blandad villabebyggelse, ett stérre cam-
pingomrade, en batklubb och ett rekreationsomrade med bad- och fest-
plats. Centrum och den nyligen upprustade stadsparken ligger ocksa i di-
rekt anslutning till omradet.

Planogmf;de

Osthammar

&
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Planomrddets beldigenhet i direkt anslutning till centrum.



C)STHAMMARS 3(19)
W KOMMUN
~ €N DEL AV ROSLAGEN ANTAGANDEHANDLING

Markagofdrhallanden
Marken inom planomrédet #gs idag av Osthammars kommun.

Planférhallanden

Storsta delen av planomradet dr inte planlagt. I vistra delen géller detalj-
planer fran 1964 respektive 1962. Dessa anger allmint dndamal vidg och
park, specialomradet for transformatorstation och parkeringsindamal samt
omradet for upplagsdndamal.

Naturmiljé

Planomradet utgors till storsta delen av en stor griasbevuxen yta som tidi-
gare troligen utgjorts av en havsvik. Delar av omradet dr utfyllt och ett
mindre omrade har tidigare anvints som deponi. Nu nyttjas omradet for
ytkrivande arrangemang sa som exempelvis cirkusuppstillningsplats. Inga
bevarandevirda vixter har noterats pa platsen och gronytan &r inte inbju-
dande till rekreation men kan 4nda ha en viss funktion som exempelvis
spridningsvég for djur och vixter och for nirrekreation. Ndrmast vattnet
har omradet mer ordnad karaktir med trid planteringar och sittbénkar.

Panoramavy dver planomradet, sett fran nordvist och ut mot havet.

Kulturmiljé

Delar av planomridet berdrs av fast fornlimning (RAA Borstil 141:1),
vilken bestar av kvarldmningar fran 1500-talet och framat. For markarbe-
ten inom fornldmningen krévs tillstand enligt 2 kap. lag om kulturminnen.
Av den totalt 650*600 m stora fornlamningen sa dr det endast en liten del
som sammanfaller med planomradet. Dess exakta utbredning varierar be-
roende pa killa.
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Planomrddets sydvdstra del berors av fast fornldmning, kulturlager stad.
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Da den del av planomradet som berors av fornlamningen huvudsakligen
avses att anviandas som parkomrade bedoms ingen paverkan behdva ske
pa fornlamningen eller de riksintressen som beskrivs nedan, om marken i
huvudsak behalls som idag. Planteringar eller bortschaktning av massor i
syfte att sanera fororenade massor innebir dock ett ingrepp som kriver
tillstand enligt lagen om kulturminnen. Da det endast ir ett litet omrade i
utkanten av ett stort fornlimningsomrade bedoms paverkan inte vara be-
tydande.

Riksintressen

Riksintresse for kulturmiljo enl. 3kap.

Planomradets sydvistra del ingar i omrade av riksintresse for kulturmiljo,
rk 19 Osthammars stad. Motivet till riksintresset 4r att Osthammar som
smastadsmiljo praglad av handel och fiske, har en bevarad smaskalig tri-
stadsbebyggelse kring torget och kyrkan samt sommarvillor. Planerad
parkmark i planomradets s6dra delar bedoms skapa nodvindigt respektav-
stand till den dldre timmerbebyggelsen strax séder om omradet, varfor
riksintresset for kulturmiljon inte anses paverkas negativt.

Riksintresse for kust och skirgard enligt Miljobalkens 4 kap. 4 §.
Enligt Miljobalkens fjarde kapitel dr det tillatet med exploateringsforetag
om de inte moter nagot hinder och att det ska ske pa ett sitt som inte pa-
tagligt skadar natur- och kulturvirden. Vidare sigs att bestimmelserna
inte utgor hinder for utvecklingen av befintliga titorter. Planforslaget ut-
gor en utveckling av befintlig titort och anses inte paverka riksintresset
for kust och skérgard negativt.

Riksintresse for det rorliga friluftslivet enligt Miljobalkens 4 kap. 2 §.

I lagtexten beskrivs att turismens och friluftslivets, fraimst det rorliga fri-
luftslivets, intressen sirskilt ska beaktas vid bedomning av tillatlighet for
exploateringsforetag eller andra ingrepp 1 miljon. Det rorliga friluftslivets
intressen finns i huvudsak utanfor titorter men den aktuella ytan kan dock
betecknas som en nérrekreationsyta som nyttjas for hundpromenader och
vid tillfdlliga ytkridvande arrangemang. Extra vikt har darfor lagts vid att
tillgodose allménhetens tillgdnglighet genom omradet sa att fler manni-
skor lockas till att bade passera genom och vistas i omradet. Genomgaen-
de gator och parkstrak binder samman viagar respektive gronytor inom och
utanfor planomradet. Riksintresset anses inte motverkas.

Strandpromenadsplan

Kommunen har en 1ingsiktig plan om strandpromenad frin centrala Ost-
hammar och norrut. Strandpromenadsplanen visar inte det exakta ldget for
gangvigarna, utan ska ses som en intention av behovet av passager for
allménheten mellan exempelvis campingomradet och vattnet. Att gangva-
gen i planforslaget planeras ligga i parkmark, vilken avviker nagot fran
angivet lage 1 Strandpromenadsplanen, innebir ingen fors@mring for all-
minheten. Istillet dr det en logisk foljd av avviagningar som gors i sam-
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band med planarbetet och foljer intentionen med allménhetens passage
fran campingomradet och ner mot vattnet eller in mot staden.

¢ - )
‘ P o N
N2 5%;‘;1 Kommunens langsiktiga
5 l- 3 ‘I £ “‘." 3
o 3 strandpromenadsplan. Gronmarkerade
7% % omrdden avser kommundigd mark.

Service

I Osthammars centrum som ligger i direkt anslutning till planomradet
finns kommersiell savil som offentlig service i form av affirer, skola,
vard och kommunhus.

Kommunikationer

Planomradet ansluts via de befintliga vigarna Stangorsgatan, Gammel-
husgatan samt Strandvigen. Lings med strandkanten, ut mot Krutudden
och i campingomradet finns gang- och cykelvigar. Narmaste busshallplats
ligger pa Slottsgatan, knappt 300 meter fran omradet.

Miljo, halsa och riskfaktorer

Fororeningar

En mindre del av omradet har tidigare anvénts som kommunal deponi
fram till 60-talet. En tidigare undersokning fran 2008 visar att marken
inom kvarteret dr férorenad. Structor Miljobyran (2012-05-22) har dérfor
utfort en summering avseende hanteringsbehov av fororenad mark och
vatten.

Marken utgors av sandiga grusiga fyllnadsmassor med inslag av tegel och
porslinskross. Fororeningshalterna dr mattliga till hoga jamfort med gene-
rella riktvirden for fororenad mark. Fororeningarna utgors av organiska
dmnen som olja och tjdra men ocksa till viss del av tungmetaller.

Den samlade bedomningen ir att marken inte dr mer fororenad &n att den
kan hanteras i samband med husproduktion och grundldggningsarbete. For
grundvattnet i omradet har inga indikationer pa forekomst av petroleum-
produkter, klorbensener, PCB eller metaller i hoga halter pavisats. Undan-
taget en provtagningspunkt i den sydostra delen av omradet som har nagot
forhojda halter tjaramnen (PAH). Vid marinan, strax sydost om omradet,
har férhojda halter av batbottenfirg, tributyltenn (TBT), uppmiitts.
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Saneringsarbeten bedoms kunna genomforas i samband med grundliagg-
ning, d.v.s. separat saneringsentreprenad behovs sannolikt inte.

Ovrigt att beakta:

¢ Eventuell lokalt omhindertagande av dagvatten genom infiltration i
mark rekommenderas ske endast 6ver sadana ytor dar marken er-
satts med rena massor, samt dédr rena massor finns i stromnings-
riktningen mot recipienten.

e Takavvattning leds lampligen direkt ut i viken, da takvattnet &r rent i
forhallande till markvattnet, oavsett hur pass ren marken dr med
avseende pa fororeningsinnehall. Behovet av takvattenhantering
belyses i separat utredning.

e Havsnivaer bor beaktas vid grundlidggning och schakt néra strandlin-
jen, och skydd mot intringning av havsvatten i schakt bor dverva-
gas vid behov. Anledningen ir att intrangande vatten, som kommit
i kontakt med fororenade massor, inte utan kontroll far ledas till-
baka till viken.

Vattennivaer

En 6versvimningskartering har pa uppdrag av Osthammars kommun ge-
nomforts av SMHI i Norrkoping. Oversvimningskarteringen visar att den
framtida hogsta vattennivan i planomradet kan komma att variera mellan
som minst 97 cm Over nollplanet upp till 201 cm 6ver nollplanet. Den
hogre vattennivan uppnas i ett hundraarsflode i vad som kallas for hogt
scenario. Vid berdkning av hogsta vattennivan har vinduppstuvningseffek-
ter medtagits i berdkningarna. Den stora differensen i medelvattenytan be-
ror delvis pa olika berdkningsmetoder och delvis pa den relativt hoga
landhdjning som sker i omradet, ca 60 cm pa 100 ar.

Klimatets paverkan pa havsnivaerna ir en relativt ny forskningsdisciplin
och utvecklingen av dessa fragor gar snabbt och dr dnnu behéftad med stor
osidkerhet.

Radon

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

Miljobeddmning

Enligt miljobalken 6 kap 4 § ska en miljobedomning goras for planer som
kan antas medfora betydande miljopaverkan. En separat behovsbedom-
ning har utforts av Structor (2012-05-25). Behovsbedomningen pekar pa
att planen och dess genomforande inte medfor betydande miljopaverkan.
Planen kommer dérfor att behandlas utan miljobedomningsprocess och en
miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kapitlet miljobalken kommer inte att
uppraéttas.
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Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

I géllande Oversiktsplan, antagen 2003, dr Klackskédr markerat som utred-
ningsomrade for bl.a. bostidder. Det anges ocksa att marken ir till stor del
utfylld, varfor grundférhallandena &r osikra och att riksintressen ska beak-
tas. Overensstimmelsen med den aktuella 6versiktsplanen bedéms som
god.

Program

Ett program for Osthammars sjofront — riktlinjer for framtida bebyggelse-
utveckling, har arbetats fram av kommunen och antogs av kommunfull-
miktige den 15 april 2009. I detta program anges att sjofronten mot Ost-
hammarsfjarden anvinds for att ge bade en forstarkning av stadens image
och ett langsiktigt tillskott av boende, verksamheter och service. Staden
ska dven fortsitta att vara en gron stad. Avviagningen mellan bebyggelse
och gronska gors dels genom en mattlig exploateringsgrad, dar det finns
plats for mycket gronska i kvarter i skiargardsstadens skala, och dels ge-
nom att sdkra grona lungor i stadsmonstret 1 form av stadsparken Sj6tor-
get, Krutudden, campingen och Gammelhus. Sammanhingande strand-,
kaj- och bryggpromenader ska sédkra rekreativa och ekologiska virden for
bade turismen och det lokala friluftslivet. Stora delar av programmet 4r
redan genomforda, bl.a. utbyggnationen av stadsparken.

Osthammars smabétshamn med cirka 460 bétplatser angriinsar pi planom-
radets sydostra sida. I Programmet for Osthammars sjofront rekommende-
ras omradet utvecklas till stadskvarter. Detaljplanen avviker fran detta da
foreliggande forslag istillet innehaller hus i park. Planforslaget anses vara
mer forenligt med riksintresset for kulturmiljo och det rorliga friluftslivet
4n rekommendationen i programmet fér Osthammars sjofront.

Kartutsnittet for aktuellt omrade nr 2 visar hus for boende, kontor, och
handel i 2-4 van. Omradets omfattning medger samlokalisering av olika
verksamheter.
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Samrad

Planforslaget var utsént for samrad under tiden 1 oktober t.o.m. 5 novem-

ber 2012. Ett mote for berdrda sakiigare holls den 9 oktober samt dven ett

for allmdnheten den 24 oktober. Bada métena anordnandes som ett ’6ppet
hus” dar sakdgare fick chans att ta del av handlingarna. Pa métet nirvara-

de representanter fran kommunen och byggherren.

Ovriga kommunala beslut

Samhillsbyggnadsnamndens arbetsutskott fattade beslut om planuppdrag i
juni 2012. Samradshandlingen godkéndes i september 2012. Samtidigt fat-
tades beslut om att planen inte kan antas medfora sadan betydande miljo-
paverkan som foranleder upprittande av en MKB.

Ny detaljplan

Kvartersmark

Kvartersmarken utgors av ett omrade som dr avsett for bostadsdandamal.
Den planerade bebyggelsen utgors av sammanlagt 12 huskroppar som till-
lats uppforas i varierande storlek, fran fyra till sex vaningar, med de ldgsta
och hogsta husen placerade i sydvist respektive nordost. Byggnadernas
hojd kommer att variera fran ca 14 meter till ca 20 meter. Sammanlagt
planeras for ca 100-150 nya ldgenheter med 1-4 rum och kok.

Gestaltningsmaéssigt planeras den tillkommande bebyggelsen att ta tillvara
Oppenheten i landskapet i utformning av gatu- och gardsstruktur samt pla-
cering av byggnader. Den kustnira karaktiren efterstrdvas 1 arkitekturen
och i ndrmiljon med hus i park. Byggnadernas fasader utférs med inslag
av trd. Uthus, cykelforrad, sophus och rumsliga begransningar pa gardar i
form av plank eller liknande utformas helt i trd och i kul6r i samklang med
stadens miljo. Bostddernas fonsterséttning och balkonger ir riktade mot
vattnet och staden.

I planbestammelserna regleras avgriansning mellan kvartersmark och all-
man plats, byggnadsarea, vaningshojd, trdinslag i fasad och fardiggolvni-
va. For att undvika allt for langa huskroppar och virna om parkkénslan
och utsikten regleras husens proportioner och att de ska vara friliggande.
Att forhallandet mellan huvudbyggnadens kort - langsida som mest far
uppga till 1:2 innebir att om t.ex. huvudbyggnadens kortsida @r 10 m, sa
far dess langsida inte vara langre dn 20 m.

Med hénsyn till eventuella framtida hdjningar av vattennivan ska hojden
pa fardigt golv i samtliga planerade hus vara +2,2 meter i RH2000. Kring-
liggande mark maste darfor anpassas och markens medelniva kommer att
hojas med ca 0.5-1 meter.
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Da inte endast byggnader paverkas av hojda vattennivaer ska hansyn tas
till marknivaer och infrastruktur sa att dven dessa anldggningar kan funge-
ra vid hojda vattennivaer. Planforslaget medfor positiva konsekvenser ge-
nom att det mojliggor att fororenade massor inom omradet kommer att
schaktas bort och hanteras kontrollerat pa en for detta avsedd anldggning.
Forutsatt att massor hanteras pa lampligt sitt under byggskedet bedoms
planforslaget ddrmed bidra till en minskad risk for exponering av forore-
ningar.

g’ trukturplan. Swe 1 50626

S’\_ {

Hlustrationsplan. Sweco 120702.
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Perspektiv mot norr samt inspirationsbilder trdidfasader. Sweco 120702.

Aliman plats — parkmark, lokalgator och p-ytor
Befintligt parkomrade inbegrips och ny parkmark tillskapas for att séker-
stidlla gronska, likvél som allménhetens rorlighet genom omradet. Utsikts-
vyer fran nirmaste bebyggelse, gang- och cykelvigarnas dragning samt
befintligt parkomrade har legat till grund fo6r parkmarkens utbredning.

De nya gatorna genom omradet kommer att bli lokalgator och intentionen
ar att de utformas enligt principen, 2 m gatuparkering, 5 m korbana, 2 m
gangbana, vilket ger en total bredd av 9 meter, se bild nedan. Forldng-
ningen av Stangorsgatan (befintlig) kommer inte att ha gatuparkering,
utan istéllet dubbelsidig gdngbana.

5

Allménna parkeringsytor foreslas anordnas vid de tva infarterna till omra-
det samt vid bron mot Krutudden. For att minska eventuell paverkan t.ex.
storande ljuskéglor pa ndarmast liggande fastighet ska ett plank sittas upp

pa norra parkeringsytan.

Bostadsparkeringarna idr lokaliserade till gatorna samt till gemensamma
parkeringsytor inom kvartersmark. Parkeringsbehovet dr berdknat till ca
0,9 parkeringar per ldgenhet, plus 0,1 1 besoksparkering per lagenhet, vil-
ket ger ett totalt parkeringsindex pa 1,0.

Nya gangforbindelser anordnas sa att strak mot campingen, Krutudden
och in mot den centrala staden forstérks.
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Planen innebar att gronytan inom omradet minskar. Detta bedoms dock
inte innebdra nagon betydande negativ paverkan for de ekologiska funk-
tionerna da ytan framst utgors av en utfylld, férorenad, grisbevuxen yta
och sannolikt inte innehaller nagra storre ekologiska virden. Det ligger
dock ett virde i att bevara en gron koppling/spridningsvidg mot vattnet och
ovriga gronomraden vilket gors genom parkmark.

Planforslaget medger cirka 100-150 nya ldgenheter vilket ger upphov till
okad biltrafik inom omradet. Forutsatt att varje hushall har en bil innebér
detta cirka 200-300 fordonsrorelser (tur och retur) per dag fordelat pa de
anslutande viagarna Stangorsgatan, Gammelhusgatan och Strandvégen och
det forbindande vignitet.

Kommunen dr huvudman for den allminna platsen.

Strandskydd, lokaliseringsprincip

Strandskydd och lokaliseringsprincip enligt miljdbalken
Planomradet omfattas av generellt strandskydd om 100 meter pa land och
i vatten enligt 7 kap. MB. Strandskyddet foreslas upphivas inom vad som
i plankartan foreslas som kvartersmark. Lansstyrelsen anser att planforsla-
get inte medf6r nagon negativ paverkan pa riksintresset.

Som sarskilt skél for upphivande aberopas 7 kap. 18¢ § pkt. 5. MB. Ur
lagrummet framgar att strandskyddet kan upphédvas om ett aktuellt omrade
behover tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmint intresse som
inte kan tillgodoses utanfor omradet. Enligt forarbetena till strandskydds-
lagstiftningen och Naturvardsverkets handledning (2009:4, utgava 2)
framgar att titortsutveckling kan vara ett sadant angeldget allmént intresse
som avses i 7 kap. §18c pkt. 5. MB, om det ger langsiktiga fordelar for
samhillet.

Samhillsbyggnadsndmnden bedomer att det aktuella omradet och projek-
tet dr av just sadan art att det sérskilda skilet kan aberopas.

Planens utgangspunkt &r att langsiktigt sorja for behovet av flerbostadshus
i Osthammars tétort utan att medfora en allt for betydande negativ paver-
kan pa de allminna intressen som finns i omradets nérhet.

Vad giller frigan om behovet av bostider i Osthammar si har bedom-
ningen gjorts att det dr rimligt att anta att ca 150 ldgenheter i olika storle-
kar kommer att ticka det behov som pa sikt finns av den nu aktuella bo-
stadstypen, sjonira boende i flerfamiljshus. I en sadan bedémning har, ut-
over det innestaende behovet, det dven tagits i beaktande att de invester-
ingar som nu gors i kommunen troligen kommer att medfora ett 6kat be-
hov av den aktuella bostadstypen. Sjonira boende i flerfamiljshus kan inte
girna tillgodoses i ett annat ldge dn det nu aktuella. Omradet 4r dven
lampligt med hénsyn till nirheten till den service som finns i1 centrum och
har stod i oversiktsplanen och programmet fér Osthammars sjofront.
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Slutsatsen av de bedomningar som gjorts dr att det 1 dagsldget inte finns
nagot lampligare markomrade att genomfora en liknande satsning pa i
Osthammar och att en reducering av antalet bostider skulle resultera i ett
langsiktigt underskott i antalet bostédder av just den typ som nu planeras.

Genom att utforma planen sa att husen placeras téitare och byggs hogre
skulle samma bostadsméngd uppnas utanfor det strandskyddade omradet.
Bedomningen har dock gjorts att just den planutformning som nu valts dr
att foredra framfor en komprimering till de omraden som inte omfattas av
strandskyddet.

Detta eftersom ett glest bebyggt omrade med generdsa gronomraden mel-
lan byggnadskropparna, pa ett béttre sitt bidrar till att beakta strandskyd-
dets intentioner och samtidigt tillféra allmidnheten och de boende mervir-
den, jamfort med ett kompakt omrade med allt for hog bebyggelse. Vid
beddomningen av en annan mer kompakt utformning har en avvéagning
gjorts mot hur bostdderna ansluter till den kringliggande bebyggelsen,
campingplatsen och riksintresset. Det skulle d&ven ge en forsdamrad utsikt
fran kringliggande bebyggelse, forsamrade majligheter for allméinna pas-
sager genom omradet och mindre buffertzon till Krutudden. En utform-
ning utanfor strandskyddsomradet skulle ge paverkan pa ett negativt sitt
som, jamfort med aktuellt forslag, bedoms utgora en allt for pataglig ska-
da.

Att placera bebyggelse utanfor det strandskyddade omradet skulle heller
inte bidra till att sékerstélla nagot av syftena med strandskyddet. Detta da
exploateringsforetaget inte ska ses som en padrivare till en devalvering av
omradets status, eller parkifiering av omradet, sa att det i hogre utstriack-
ning 4n idag skulle fa karaktiren av ett ”strandskyddat” omrade.

For att ett strandskydd ska kunna upphivas krivs ocksa att atgérden inte
strider mot strandskyddets syften; att trygga forutsidttningarna for alle-
mansrittslig tillgang till strandomraden samt att bevara goda livsvillkor
for djur- och vixtlivet pa land och i vatten. I det aktuella omradet har inga
djur- eller naturviarden med bevarandestatus kunnat identifieras. Planfor-
slaget kan ocksa sdgas leda till bittre livsvillkor for vixt- och djurlivet da
befintliga markféroreningar saneras. Vad géller den allemansréttsliga till-
gangen till omradet kan det ségas att denna paverkas i en viss negativ me-
ning dd markomradet delvis ianspraktas for privata andamal, trots att den i
praktiken idag sillan frekventeras for andra dandamal &n just passager. Da
det i aktuellt fall ror sig om en angeldgen titortsutveckling som inte be-
doms kunna tillgodoses pa nagot annat stélle bor dock den begridnsade pa-
verkan som uppstar anses vara rimlig, stéllt mot foreliggande behov.

Vid utformningen av omradets vergripande struktur, med gangbanor, ga-
tor och parkomrade, har allménhetens behov legat till grund for att pa ett
sa smidigt och attraktivt sitt som mdojligt kunna rora sig genom och inom
omradet. Allménhetens tillgang till omradet narmast vattnet har ocksa va-
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rit en utgangspunkt som sékerstélls genom att befintlig park och lokalga-
tas strickning bevaras samt kompletteras med ytterligare parkmark och
gangbanor. Planen har ocksa forsetts med flera nya allminna parkerings-
platser som kommer att bidra till en 6kad tillginglighet till omradet och de
strov- och friluftsomraden som finns i dess direkta nérhet.

I en sammanvégning mellan exploateringsintresset och behovet av nya bo-
stider i Osthammar samt tillimpningen av det sirskilda skil som dbero-
pats har inte nagot skl till varfor bebyggelsen ska lokaliseras utanfor det
strandskyddade omradet hittats. En annan lokalisering &r sdledes varken
mojlig eller rimlig.

omr&d"e"= fom vilka st.rand- StranflSkyd'detf oreslds

s .:5).’ treslas upphivas upphdvas inom kvartersmark

j som ligger inom 100 m fran
o strandlinjen.

Stérningar

Buller

Planen medfor en 6kad trafik till omradet som kan innebéra bullerstor-
ningar for boende i befintlig bebyggelse samt i den nya bebyggelsen. Bo-
ende i det nya bostadsomradet kan #ven storas av ljud fran tillfartsviagar
samt battrafik, "gnisslande” bommar med mera i den nédrbeldgna smabats-
hamnen.

Luft

Planen medfor en okad trafik till omradet som innebér ett visst bidrag till
luftfororeningar i omradet. Inom planomradet och i planomradets nérhet
ligger halterna av kvévedioxid och partiklar 1angt under miljokvalitets-
normerna.

Teknisk infrastruktur

Vatten och avlopp

I planomradets sydvéstra del finns 3 byggnader for tekniska anldggningar
sa som pumpstationer. Dessa planeras att bevaras och #r utlagda som E-
omrade (tekniska anldggningar) i plankartan. Ett nytt E-omrade for en be-
fintlig nitstation har inforts i planomradets vistra del efter utstillning.
Vattenledningar gar idag diagonalt 6ver omradet. Dessa kommer att dras
om och troligen forldggas i lokalgatorna. Detta kommer att utredas vidare
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under processen gang. Omradet kommer att anslutas pa det kommunala
vatten- och avloppssystemet.

En kulverterad back rinner genom det befintliga parkomradet och passerar
strax norr om pumpstationerna och upp mellan husen i véster. Bicken fyl-
ler en betydande funktion och bevaras.

Behov av brandposter kommer att utredas.

Dagvatten
Osthammarsfjirden dr recipient for omradets dagvatten. Planldggningen
far inte bidra till att en miljokvalitetsnorm inte kan uppnas eller forsamra

nuliget. Med anledning av detta har en dagvattenutredning tagits fram,
WRS 2012-06-29.

Inom planomradet planeras hardgjorda ytor i form av framforallt byggna-
der, vdgar och parkeringsytor. Hardgorande av ytor innebir att dagvatten
inte 1 lika hog utstrickning som idag kan tas upp och fordrdjas i vegetatio-
nen inom omradet. Den foérindrade markanviandningen innebir ocksa en
okad halt fororeningar i dagvatten fran omradet, bl.a. fran fordon pa vigar
och parkeringsytor samt till f6ljd av att féroreningarna inte i lika hog ut-
striackning kan tas upp och fastliggas i vegetationen.

Fororeningsbelastningen i dagvattnet forvintas bli relativt mattlig for
planomradet, men samtidigt ska inte belastningen pa fjarden oka. For att
forebygga detta foreslas foljande generella principer:

Materialval

Genom att formulera krav pa miljoprestanda i byggprocessen, t.ex. gil-
lande materialval som klarar BASTA:s egenskapskriterier, kan man bidra
till att fororening av dagvattnet inte uppstar.

Hantering av "rent” dagvatten

Dagvattnet fran gronytor, takytor samt gang- och cykelvigar betraktas ge-
nerellt som “rent” dagvatten som kan avledas direkt till recipienten under
forutséttning att bra materialval har gjorts. Viss avledning maste dock
anda anordnas sa att dagvattnet inte riskerar att laka ut féroreningar fran
underliggande mark, t.ex. med tita ledningar och diken. Grona tak &r en
annan atgiard som med fordel kan tillimpas for att reducera flodena. Be-
hovet av utjaimning av rent dagvatten bedoms inte vara sa stort inom om-
radet eftersom det &r néra till fjarden och dagvattenflodet inte riskerar att
skapa Oversviamning “nedstroms” planomradet.

Hantering av fororenat dagvatten

Avledning av potentiellt fororenat dagvatten fran lokalgator och parker-
ingsytor foreslas ske till t.ex. svackdiken med dréneringsstrak. Detta ger
okad flodesutjamning och rening genom att infiltrering sker ner till under-
liggande krossfylld ledningsgrav, som ir titad ner mot underliggande for-
orenad mark. Alternativt kan det ske till annan gron mark med forutsitt-
ningar for rening/fastliggning 1 mark, se bild nedan.
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En mindre ytlig versvamning tillats innan briddning av vatten sker via
forhojda brunnar. Avledning av vattnet sker slutligen via en drinerings-
ledning som ansluts till tit ledning eller 6ppet dike. Bilden nedan visar hur
anlagda svackdiken ldngs en lokalgata kan se ut i ett firdigt bostadsomra-
de.

Parkeringsytor anldggs med fordel med ett semipermeabelt ytskikt t.ex. av
grus eller betong/plastraster. Om asfaltering av ytan r ett krav, sa bor
dagvatten avledas pa ytan till angriansande svackdiken eller gronytor (t.ex.
diken med mycket flacka sldnter). Fran dikena kan vattnet sedan ledas av
till en oljeavskiljande damm.

El-, tele- och bredbandsférsoérjning

Omradet elforsorjs via befintligt elnidt. Hogspanningsledningar och kabel-
skap finns inom planomradet. Transformatorstationer finns beldgna pa
parkmarken i planomradets vistra del. Kapaciteten i dessa &r inte utredd.
E-omraden (tekniska anldggningar) ér utlagda i plankartans nord- och
sydvistra delar med anledning av eventuellt behov av utbyggnad. Tele-
ledningar finns vid korsningen Stangoérsgatan/Stora Nygatan samt i Klack-
skirsgatan.

Hog- och lagspanningsledningar samt andra tekniska anldggningar som i
dag ligger inom foreslagen kvartersmark ska flyttas till allmén platsmark,
park eller gata.

Uppvéarmning

Uppvirmningen av bostdderna kommer att ske genom vattenburen upp-
virmning, antingen i egen regi eller i kombination med grannfastighetens
anldggning.
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Avfall

Avfallshantering planeras att ordnas inom kvartersmark med en gemen-
sam anlidggning for varje hus. Foreskrifter om avfallshantering finns
sammanstillda i “Renhallnings-ordning for Osthammars kommun”.

Genomfdrande av detaljplanen
Preliminar tidplan

Samrad hosten 2012
Granskning vintern 2013
Godkinnande, SBN varen 2013
Antagande, KF varen 2013
Laga kraft varen 2013

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

Ansvarsfordelning

Osthammars kommun ansvarar for upprittandet av denna detaljplan. Swe-
co Architects, genom Linda Sjogren, medverkar till upprittandet av pla-
nen.

Exploatoren inom planomradet kommer att ansvara for plangenomforan-
det pa kvartersmarken inom planomradet och ska initiera de fastighets-
rdttsliga atgédrder som krévs for att bygglov ska kunna ges.

Exploateringsatgirder inom kvartersmark och allmén platsmark ska utfo-
ras och bekostas av exploatdren. Atgirderna omfattar exempelvis vatten-,
avlopps-, el- och teleledningar samt gator inom omradet. Kommunalt hu-
vudmannaskap innebir att kommunen ansvarar for utformning och skétsel
av allmin plats.

Kommunen &r véghallare for lokalgatorna.

Overlatande av allméan plats

I planomradets sydvistra del finns allmin platsmark som delvis kommer
att 6verga till kvartersmark. Kommunen bedomer att ersittning inte kom-
mer att utga med anledning av att kommunen dr markégare.

Kommunalt huvudmannaskap

Kommunen dr huvudman for allmén platsmark. Det innebir att kommu-
nen svarar for drift och underhall av anldggningar inom den allminna
platsmarken efter 6verlamning.

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 Agarforhallande Planerat dgarforhallande
Del av Osthammar | Osthammars kom- | Nybildade bostadsriitts-
1:2 mun foreningar inom kvar-

tersmark samt kvarstod i
form av allmén plats 1
kommunal dgo

Del av Osthammar | Osthammars kom- | Nybildade bostadsritts-
7:14 mun féreningar inom kvar-
tersmark samt kvarstod i
form av allmén plats 1
kommunal dgo

Planomradet omfattas av del av de kommunigda gatu- och parkfastighe-
terna Osthammar 1:2 samt 7:14. Efter att planen har vunnit laga kraft och i
takt med utbyggnaden av omradet kommer kvartersmark att styckas av
och siljas till Credentia AB eller nybildade bostadsrittsféreningar.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Detaljplanen finansieras genom planavtal som tecknats mellan Ostham-
mars kommun och exploatoren. Planavgift enligt PBL ska darfor inte tas
ut vid bygglovsprovning.

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

Tekniska fragor

VA-anlaggningar

Tekniska kontoret i Osthammars kommun ansvarar fér kommunala VA-
anldggningar och kontroll av kommunens VA-verksamhetsomrade. For-
dndring av befintliga VA-ledningar bekostas av exploatoren.
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El- och telenat

Innan markarbeten paborjas ska kabelutsittning begéras av i férsta hand
arrendehavare och i1 andra hand markégare. Fordndring av befintliga elled-
ningar bekostas av Credentia AB. Befintliga elledningar maste alltid hal-
las tillgéngliga for drift.

Administrativa fragor

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

Strandskydd

Planomradet berors av strandskydd som foreslas upphédvas inom kvar-
tersmark.

Fast fornlamning

Planomradet berérs av fast fornlimning (RAA Borstil 141:1). For markar-
beten inom fornldmningen kravs tillstand enligt 2 kap. Lagen om kultur-
minnen.

Revideringar efter samradet
Komplettering med information om att del av planomradet ber6rs av riks-
intresse for kulturmiljovard, Osthammars stad.

Revidering av hur den fasta fornlamningen ska hanteras.

Revidering sa att strandskyddet inte ska foreslas upphivas inom den allménna
platsmarken, utan endast inom kvartersmark. Planhandlingarna har fortydligats i
motiven for upphivande av strandskyddet inom kvartersmark.

Komplettering med information om att ett plank ska séttas upp pa den nor-
ra allminna parkeringsplatsen.

Ny bestammelse har inforts pa plankartan om hogsta totalhojd for bygg-
nad relativt nollplanet. Detta for att sikerstilla en byggnation av foreslaget
antal vaningar i hindelse av en dndring av riktlinjerna for fardigt golv. I
samband med en sadan #ndring kommer bestimmelse pa plankartan om
fardigt golv justeras efter nya riktlinjer. En sadan @ndring sker innan anta-
gande forutsatt att rapporten da ar fardig.

En revidering av texten angaende vattennivaer har gjorts. Detta for att for-
tydliga ldaget och osikerheten kring framtida bedomningar om vattenniva-
er, samt osdkerheten kring nya riktlinjer géillande fiardigt golv i samband
med byggnation vid havet.

Vissa redaktionella revideringar har gjorts.

Information om hur samradet gick till.
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Medverkande

Mustafa Smajic Linda Sjogren
Planhandlidggare Sweco Architects



