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PLANBESKRIVNING

- Plankarta (2021-10-07)

- Plan- och genomférandebeskrivning (2021-10-27)

- Samradsredogorelse (2021-06-17)

- Fastighetsforteckning (2020-06-15) med bilaga om uppdaterad information
(2020-10-07)

- Dagvattenutredning (Bjerking 2021-05-21)

- Geoteknisk undersokning (Bjerking 2021-02-10)

- Trafikberdkning (version 1 2021-01-27, version 2 2021-04-08, version 3 2021-
05-26, version 4 2022-01-24

- Granskningsutlatande (2021-10-06)

- Granskningsutlatande (2022-04-04)

- Undersodkning om betydande miljopaverkan

Gatudragningen har dndrats tillbaka till den dragning som ar i gallande DP 90.
Utover att gatan som kopplar till Mejselvdgen i norr nu ater gar i vastra kanten
av planomradet innebar det dven att lokalgatan mellan det vastra och mittersta
kvarteret har blivit ndgot smalare da GC-vag inte langre behovs samt att det
vastra kvarteret har blivit ndgot smalare. I det mittersta kvarteret har
utfartsforbudet tagits bort pa den vastra sidan da det inte ldngre kommer bli en
GC-vag har. Naturmark har lagts in mellan det norra och vastra kvarteret, lika
som i gallande DP 90, for att mojliggora GC-vag.

I det vastra kvarteret har den hogsta byggnadshoéjden héjts till 10,5 m for att
mojliggora hus i tre vaningar. Prickmarken mot gatan har minskats fran 6 m till
4,5 m pa samtliga kvarter.

Plandndringens syfte ar nu att utdka byggratten och skapa en utokad flexibilitet
gdallande byggratternas utformning.

En detaljplan kravs nidr omraden ska bebyggas och nir anviandningen av en
fastighet eller ett omrade avses att forandras. Kommunens planldggning fastslar
anvandning av mark- och vattenomraden samt reglerar bebyggelse, gator,
parker och friluftsomraden.

Initiativet till att upprétta en detaljplan kan komma fran markégare och
exploatdrer men dven fran politiskt hall nar fragor som exempelvis
ledningsforsorjning, vagdragningar eller byggnationer av allmannyttiga
verksamheter kraver en forandrad markanvandning.

I en detaljplan ar plankartan den juridiskt bindande handlingen som ligger till
grund for bygglovsproévning. Den anger bland annat hur bebyggelse ska regleras,
vad som ska vara allmin platsmark eller kvartersmark.

Planbeskrivningen syftar till att beskriva de fordndringar som planen innebar
for en plats, samt omradets forutsattningar. Planbeskrivningen ar ocksa ett stod
for att underlatta tolkning av plankartan. Genomférandebeskrivningen syftar till
att sékerstalla ett genomférande av detaljplanen. Den tillampas som stod vid
fastighetsbildning, avtalsskrivning for fordelning av kostnader mellan berérda
parter m.m. efter planens antagande.

En dndring av en detaljplan gors nar man vill géra mindre férandringar i
gdllande detaljplan.
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Figuren nedan illustrerar var i planprocessen som den aktuella detaljplanen
befinner sig.
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PLANENS BAKGRUND OCH SYFTE

Sambhaéllsbyggnadsforvaltningen i Heby kommun har fatt en forfragan fran Par-
Inge Larsson AB (PILAB) om att bygga flerbostadshus pa kommunens mark i Ol-
Jansomradet i Ostervala. Forvaltningens bedémning ir att nuvarande detaljplan
(DP 90 Ol-Jansberget) behover revideras dels med en annan och mer
kostnadseffektiv strackning av lokalgata och dels for att mojliggdra for annan
bostadsbebyggelse an friliggande en- och tvabostadshus. Marken som berdrs av
plandndringen dgs av Heby kommun. Samhallsbyggnadsnamnden gav den 2020-
02-18 forvaltningen i uppdrag att anséka om plandndring fér DP 90. Den 2020-
03-24 fattade Kommunstyrelsen beslut om att bevilja planuppdrag fér DPa
395/90.

Plandndringen har varit pd samrad under perioden 2020-07-03 till 2020-08-30
och pa granskning 2021-06-21 till 2021-08-11. Ett informationsmote har ocksa
hallits den 2020-12-09 dar sakigare och andra inbjudna har fatt mojlighet att
stélla fragor direkt till berorda tjanstemén och politiker i kommunen.

Plandndringen var upp for antagande i Kommunstyrelsen 2021-11-09.
Kommunstyrelsen diskuterade da kompletterande och fortydligande underlag
avseende trafiksituationen langs férbindelsegatan och gav forvaltningen i
uppdrag att ta dram ett reviderat plandndringsforslag dar gatudragningarna
ligger kvar i samma strackning som i gillande detaljplan DP 90.

Syftet med detaljplanedndringen ar att skapa 6kad flexibilitet avseende
byggratternas utformning for att moéjliggoéra for sammanbyggda hus samt i delar
av plandndringsomradet hus i upp till tva respektive tre vaningar. Idag regleras
byggratten for kvartersmark inom plandndringsomradet med bestimmelser om
friliggande hus i en vaning.

I Heby kommuns bostadsforsérjningsprogram, Riktlinjer for bostadsforsérjning
2018-2020 med utblick 2030, uttrycks i avsnittet om Ostervala titort (sida 30)
att det foreligger en god planberedskap fér smahus men att mark for
flerbostadshus behoéver planldggas. Vidare finns riktlinjen (sida 5) om att
detaljplaner och byggnader med férdel kan utformas flexibelt for att moéta
skiftande behov 6ver tid samt en riktlinje (sida 5) som sager att kunskap om
bostadsmarknaden samt bostadsbehovet i Heby kommun ska utgéra underlag
vid beslut om férdandringar i den fysiska miljon. Se dven nésta stycke om
Bostadsmarknadsunderdkning.

2018 tog kommunen fram en bostadsmarknadsundersékning. Denna visar att
det i Ostervala titort framfér allt finns en efterfridgan pa bostader fran unga
vuxna som flyttar hemifran, pensionérer fran kommunen samt unga familjer. De
tre kategorierna efterfragar hyresratter 1-2 rum, bostadsratter och hyresratter
3-4 rum samt villor fran foretrddesvis befintligt bestdnd. Plandndringen skapar
mojlighet for intresserade exploatorer att kunna uppfora och erbjuda boenden
som marknaden efterfragar, utan att beh6va vanta pa att dndra eller ta fram nya
detaljplaner.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

I kommunens 6versiktsplan Kommunplan 2013 (del 2 sid 26-28) pekas omradet
ut som utvecklingsomrade for enbostadshus och flerbostadshus. Vidare anges

5 (25)



- MARK OCH PLANERING -

Detaljplan

ANTAGANDEHANDLING Dnr 2020/29
2022-04-04 DP& 395/90

(del 2 sid 27) att ny bostadsbebyggelse bor forlaggas till befintliga planomraden.
Plandndringen bedéms darmed ske i enlighet med 6versiktsplanens intentioner.

DN e X Ty,
Utsnitt ur géllande 6versiktsplan som redovisar utpekade omréaden for ny bebyggelse i
Ostervala tatort. Ol-Jansherget ses i den NV delen av tatorten.

Gallande detaljplan, DP 90, faststalldes 1975-05-30. Genomforandetiden fér DP
90 ar utgangen. Syftet med framtagandet av DP 90 var att tillgodose ortens
bostadsbehov under 1970- och 80-talen. Detta genom att reglera for smahus
savil som for flerbostadshus i tvd vaningar. Aven ett omrade for smaindustri
och ett omrade for allmdnna 4ndamal (sdsom skola och forskola) ingar i planen.
Senare har delar av detaljplanen upphavts pa grund av att kommunen ansett att
natur- och rekreationsvirdena dar ar sa hoga att man beslutat att inte bebygga
omradet. Den upphévda delen av DP 90 beror inte omradet for denna
detaljplaneandring (DPa 395/90).

DP 90 reglerar for det omrade som omfattas av DP4 395/90 anvandningarna
park eller plantering, vigmark och bostdder. Bostdderna regleras med
bestammelsen BFI = friliggande bostider i en vaning.
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Gillande detaljplan DP 90 med DPa 395/90 markerad med rod linje samt upphavd del
redovisad med réd skraffering.

En undersokning avseende betydande miljopaverkan har gjorts enligt PBL 5
kap. 11a § och 6 kap. MB. Enligt undersékningen bedéms plandandringsforslaget
inte innebara en betydande miljopaverkan. En strategisk miljobedémning av
plandndringsférslaget beddms darmed inte som nédvandig. Lansstyrelsen har
tagit stéllning till undersékningen under samradet och delar kommunens
bedémning att planandringsforslaget inte innebar en betydande miljéopaverkan
(Lst yttrande Dnr 402-5322-2020).

Planforslaget bedoms vara forenlig med hushallningsbestimmelserna enligt kap
3 MB, planomradet ingar inte i ndgot av de omraden som omnamns i kap 4 MB.
Ett genomfdrande av plandndringsforslaget bedéms inte heller medfora att de
gallande miljokvalitetsnormerna enligt MB kap 5 6verskrids.

Inom plandndringsomradet finns inga riksintressen.

PLANDATA

Planindringsomradet ligger i anslutning till den nordvéstra delen av Ostervla
tatort och bestar av mark som regleras av detaljplan DP 90 men som dnnu inte
exploaterats. Plandndringsomradet avgransas i 6ster av befintlig villabebyggelse
och i norr av den flerbostadshusmark som nu haller p3 att exploateras. I soder
gransar plandndringsomradet mot en remsa med bestimmelsen park eller
plantering och i vaster gransar planidndringsomradet till icke-planlagd
akermark. Idag utgors planandringsomradet tillika av dkermark dar en
provisorisk vig anlagts till den exploatering som pagar norr om
planiandringsomradet.
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Flygfoto éver plandndringsomrddets ldge. DPd 395/90 redovisas med rad linje.
Planindringsomradets areal 4r ca 35 000 m?.

Detaljplanedndringen beror fastigheten Hov 4:1 som 4gs av Heby kommun.

Ostervala ar en relativt sammanhéllen titort omgiven av bdde skogsmark och
akermark. Skalan pd bebyggelsen ar 1ag i en till tva vaningar. Bostidderna bestar
av villor, radhus eller lagre flerfamiljshus. Bebyggelse med mer &n tva vaningar
finns kring ortens centrala plats Stora Torget dar 4ven den mesta av ortens
service i form av livsmedelsbutik, bank, systembolag, busstation med mera ar
forlagd.

Bild som visar befintlig bebyggelse ldngs Stdmjdrnsvdgen norrut frdn Ldngsdngsvdgen

Idag utgors plandandringsomradet uteslutande av dkermark med undantag for en
nyligen anlagd tillfallig byggvag for exploateringen av fastigheten Hov 4:234 dar
uppforande av ny bebyggelse pagar. Planindringsomradet angransar osterut till
en sedan tidigare exploaterad del av géllande detaljplan DP 90 bestaende av
villor pa egna fastigheter. Strax sdder om plandndringsomradet 16per det
mindre vattendraget Kyrkan.
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- - e
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och norrut éver
plandndringsomradet. . Till héger ses befintlig bebyggelse omedelbart dster om
plandndringsomradet och i fonden mot norr skymtar bebyggelsen pd Hov 4:234, dven den
utanfor plandndringsomrddet.

Bilder (tagna 2021-02-16) fran dagens slutpunkt for Ldngsdngsvdgen

Foljande beteckningar ska gilla i det omrade som plandndringsomradet:

Allmén platsmark

GATA
NATUR

Kvartersmark

B = Bostader
E = Omrade for tekniska anldggningar
e; = Storsta byggnadsarea dr 25 % av fastighetsarean inom anvidndningsomradet

00-00 - Takvinkel far vara mellan de angivna gradtalen
p1 = Byggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrans. Sammanbyggda
hus far dock forlaggas o6ver fastighetsgrans.

] = marken far inte férses med byggnad

f; = Hogsta nockhojd for komplementbyggnad ar 4 meter

f, = Tak ska utféras som sadeltak eller valmat tak. Lagre utstickande
byggnadsdelar far utféras med annan utformning med avseende pa taktyp
f; = byggnader far inte forses med kallare

i

<00> _ Hogsta nockhojd

00> _ Hogsta byggnadshojd

b, = Endast 50 % av fastighetsarean far hardgoras

b oo 4= Utfartsforbud
az = Marklov kravs aven for hardgérande av mark

Foljande beteckningar upphéavs i det omrade som plandndringen avser:

F = Friliggande hus

I = Hogst en vaning

VAGMARK (Ersitts av beteckningen GATA)

PARK ELLER PLANTERING (Ersitts av beteckningen NATUR)

Ovrigt:
Planavgift ska tas ut for smahusfastigheter.
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Genomfartsgatan bibehaller namnet Langsdngsvagen i 6st-vastlig strackning i
den sodra delen av plandandringsomradet. Gatustrackningen i den norra delen av
plandndringsomradet ar bestamt till Mejselvagen. Den vastra gatan i nord-sydlig
riktning som ansluter till Mejselvagen foreslas fa namnet Trasnidarvégen.
Lokalgatan i den centrala delen av plandndringsomradet foreslas fa namnet
Fogsvansvigen. Namnséttningen foljer temat i omradet som ar
trabearbetningsverktyg.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Delar av plandndringsomradet kommer regleras med bestimmelsen NATUR.
Utbredningen av denna kommer att motsvara den mark som i gallande DP 90
reglers som park eller plantering. Vidare ar det en mindre bit mark som idag
regleras till park eller plantering som genom plandndringen 6vergar till omrade
for tekniska d&ndamal (sasom till exempel natstationer for elférsérjningen).

Marken inom plandndringsomradet bestar idag sa gott som uteslutande av
akermark. Géllande detaljplan DP 90 och detaljplaneidndringen mojliggor for att
marken tas i ansprak for bostadsbebyggelse, gator och omrade for tekniska
anldggningar. Delar av marken kommer att anvdndas som naturmark med
mojlighet att anldgga bland annat gang- och cykelvagar.

En dversiktlig geoteknisk undersokning har tagits fram som visar att
jordlagerfoljden inom markomradet bestar 6verst av ett lager mulljord
overlagrandes kohesionsjord ovan friktionsjord vilandes pa berg.

Grundvattenytans tryckniva bedoms ligga ca 0,5 m under markytan. Inget
ytvatten har noterats i utforda provtagningshal. Det gar inte att utesluta att
grundvattnets hogsta tryckniva under delar av dret star hogre 4n marknivan,
dvs. grundvattnet kan vara artesiskt, under vissa tider pa aret. Vid punktering av
det i huvudsak av lera bestaende kohesionsjorden kan grundvatten fran den
mer grundvattenférande underliggande friktionsjorden tranga upp och skapa
problem. Grundvattenmétning under varen (mars-maj) rekommenderas infor
byggnation. Grundvattnets hoga tryckniva gor att risken for bottenupptryckning
ar pataglig. Det ar darmed olampligt att bygga kallare och en planbestimmelse
om att kédllare inte far anldggas har inforts i plankartan.

Markens sattningsegenskaper visar att leran inom omradet ar
normalkonsoliderad till svagt 6verkonsoliderad,

Vid grundlaggning bedéms bade ytlig grundldggning direkt i mark och palning
bli aktuellt inom omradet.

Vid all schakt inom plandndringsomradet skall hydraulisk bottenupptryckning
beaktas. Djupare schakter rekommenderas att kompletteras med en
stabilitetsutredning.

Infor fortsatt projektering erfordras en mer utforlig geoteknisk undersokning
dar slutgiltig grundlaggningsmetod véljs.

Infoér schaktnings- och palningsarbeten bor i god tid en riskanalys avseende
omgivningspaverkan upprattas. I denna utfors en inventering av angransande
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Kartutsnittet visar en oversiktlig bild av var ytlig grundldggning respektive pdlning bedéms
ldmplig att utfora vid byggnation.

En méitning av radonhalten har utforts som visar att marken inom planomradet
innehaller 1aga till normala radonhalter. Marken klassificeras saledes som
normalradonmark vilket medfér att planerad byggnation skall utféras
radonskyddat.

Inga kanda markféroreningar finns inom planomradet. °

Skulle det i samband med anldggningsarbete uppstd misstankar om att det
forekommer markféroreningar (till exempel genom syn- och luktintryck) ska
Miljéenheten Sala-Heby underrittas i enlighet med 10 kap. 11 § Miljobalken
(1998:808).

Strax séder om planomradet Iper vattendraget Kyrkan vars vatten via Abyan,
sjon Tamnaren och Tdmnaran nar Bottenhavet.

Planomradet berors av markavvattningsforetaget Hov-Méartsbo (UH0057)
faststallt 1910.

Forutsatt att dagvattnet fran plandndringsomradet kommer ledas till
kommunalt dagvattennat i gata och inte till markavvattningsforetaget eller
Kyrkan sasom idag kommer en exploatering i enlighet med
planindringsforslaget inte paverka markavvattningsforetaget negativt avseende
avvattning.

Narmsta lekplats ar Ol-Jans lekplats som finns ca 200 m fran planomradets 6stra
grans. Lekplatsen skots av Heby kommun.

I omgivningen finns ca 500 m dsterut Lundaomradets idrottsanlaggning
inklusive inomhushall och elljusspar,

Soder om samhallet finns ocksa en skidanlaggning med lift.

Ingen kulturhistoriskt vardefull bebyggelse finns inom plandndringsomradet.
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Plandndringsomradet saknar idag befintlig bebyggelse.

Plandndringsférslaget syftar bland annat till att skapa 6kad flexibilitet nar det
galler vilken typ av bebyggelse som kan uppforas inom planandringsomradet
jamfort med vad gallande detaljplan DP 90 mojliggor och reglerar for omradet.

Gallande detaljplan DP 90 reglerar bostadsbebyggelsen till BFI = friliggande
bostidder i en vaning inom plandndringsomradet. I planidndringsforslaget
regleras bebyggelsen sa att sammanbyggda hus kan uppforas. [ delar av
plandndringsomradet kan sddana hus dven uppforas i tva respektive tre
vaningar.

Illustration som visar var det i plandndringsforslaget dr méjligt att uppféra hégre
bebyggelse samt var det endast tilldts ldgre bebyggelse.

LB = endast ldgre bebyggelse mdjlig, motsvarande en vdning i DP 90

HB = hégre bebyggelse méjliggérs, motsvarande tvd vdningar i DP 90 i det mittersta
kvarteret respektive tre vdningar i det vdstra kvarteret.

For den kvartersmark som angransar mot befintlig bebyggelse tillats endast
lagre bebyggelse for att undvika en alltfor stor kontrastverkan mot befintlig
bebyggelse. Planbestimmelserna har mojliggor for fristdende en- och
tvabostadshus (villor), parhus och radhus.

For den kvartersmark som inte angransar direkt mot befintlig bebyggelse ar
bestimmelserna satta for att har kunna tillata en hogre bebyggelse,
motsvarande en bestimmelse om tva vaningar i DP 90 for det mittersta
kvarteret och tre vaningar i det vastra kvarteret. Forutom att det majliggor for
fristaende en- och tvabostadshus (villor), parhus och radhus méjliggor det ocksa
for lagre flerbostadshus i maximalt motsvarande tva respektive tre vaningar.
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Exempel pd ldgre flerbostadshus i tvd vdningar i ndromrdadet. Till vinster Ol-Jansvdgen 1
(Kdlla: Google maps), till héger nyuppford bebyggelse (bostadshus med
komplementbyggnad) pd fastigheten Hov 4:234.

Prickad mark (mark som inte far férses med byggnad) infors pa kvartersmark i
en remsa som angransar mot Natur och Gata samt befintlig bebyggelse. Remsan
ar 4,5 meter bred.

Ett omrade for tekniska anldggningar infors i plandndringsomradet. Syftet med
detta ar att sdkerstdlla en god och sédker elférsorjning till omkringliggande
bostader.

kLockaRdrgen 1 | B8/~ /A

o
a AR
o

3&

S

BFI 0 b itmfz 31

>

N

’\::
7/';Utsnitt ur plankartan for DP

90 som visar bestimmelsen BFI = friliggande bostdder i en vdning. Plandindringen fér DPd
395/90 redovisas med rdd linje.

For att visa pa olika scenarier nar det giller ny bebyggelse enligt
planandringsforslaget har ett antal illustrationer tagits fram. Syftet med
illustrationerna ar dels att visa pa mojliga byggnadsvolymer (byggnaders
storlek i yta och h6jd) samt placering av dessa. Syftet med illustrationerna ar
saledes inte att redovisa detaljer i byggnadsutformning sdsom exempelvis
kuloérer pa tak och fasad eller markplanering.

Fargen pa byggnaderna i illustrationerna nedan visar:

Vit = befintlig bebyggelse i ndrheten

Gron = ny tillkommande bebyggelse inom plandndringsomradet dar endast lag
bebyggelse motsvarande en vaning far uppforas

Orange = ny tillkommande bebyggelse inom plandndringsomradet dar méjlighet
att uppfora byggnader motsvarande tva vaningar finns.

Bla = ny tillkommande bebyggelse inom plandandringsomradet dar majlighet att
uppfora byggnader i motsvarande tre vaningar finns.
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Illustration som visar ett scenario med maximalt utnyttjande i héjd. Avseende
byggnadsarea (BYA) redovisar illustrationen ndgot under maximal yta for att ta hdnsyn till
eventuella komplementbyggnader vars volymer inte redovisas. Den ldgt reglerade
bebyggelsen (grén kulér) visar en situation med radhus.

Illustration som visar ett scenario med en ldgre utnyttjandegrad bdde i byggnadsarea
(BYA) och byggnadshdjd. Detta for att visa att dven i de delar ddr hégre bebyggelse tilldts

kan ldgre bebyggelse ocksd bli fallet. Den ldgt reglerade bebyggelsen (grén kulor) visar en
situation med villor.
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Illustration som visar ett scenario med en ldgre utnyttjandegrad, bdde i byggnadsarea
(BYA) och byggnadshdéjd. Detta for att visa att dven i de delar ddr hégre bebyggelse tilldts
kan ldgre bebyggelse ocksa bli fallet. Den ldgt reglerade bebyggelsen (gron kulér) visar en
situation med villor.

En viktig aspekt i plandndringsforslaget att det erbjuder flexibilitet, i synnerhet
avseende hustyper. Dock ar byggnadernas hojder mer tydligt reglerad vilket de
fyra fargkoderna avser att lyfta fram. Den begransning i byggnadshdéjd som ar
sattide delar dar husen visas med gron farg syftar till att minska
kontrastverkan mellan befintlig villabebyggelse och de delar i
planandringsforslaget dar hogre byggnader mojliggors.

Runt Stora torget i Ostervala finns sdval kommersiell som offentlig service. Har
finns bland annat livsmedelsaffar, bank, bibliotek och busstation. Ca 800 meter
fagelvigen fran planandringsomradet ligger Ostervala skola, med arskurserna
F-9, som ocksa ar en stor arbetsplats. Narmsta forskola ligger ca 800 m fran
planomradet fagelvagen och i orten finns ytterligare tva forskolor. Vardcentral
finns ca 1, 5 km bort i tatorten, vard- och omsorgsboende finns ca 1 km avstand
fagelvagen.

Den viktigaste kvaliteten for barn ur samhallsplaneringsperspektiv ar
tillgdnglighet till platser for lek, skola och aktiviteter. Att dessa platser kan nas
pa ett sakert satt ar darfor av stor vikt. En avskild gang- och cykelvag langs
genomfartsgatans forlangning liksom en anslutning i norra omradet till
befintligt gdng- och cykelstrak mot gronytor, lekplats, idrottsomrade och de
centrala delarna av orten &r sarskilt betydelsefullt fér barn.

Kommunen har riktlinjer for kommunala lekplatser och naturliga lekmiljoer
som bland annat anger att barn inte bor ha langre dn 300 meters gangavstand
till ndrmsta lekplats eller naturlig lekmiljd. Storre delen av
plandndringsomradet nar narmsta lekplats inom det avstandet.

Ett styrdokument kallat Riktlinjer for sdkra skolvdgar ar under framtagande av
Heby kommun. I det dokumentet ndmns att gang- och cykelvigar av god
standard (bredd, belysning, separering, skyltning mm) samt vil markerade
overgangsstillen och cykeldverfarter samt laga hastigheter ar viktigt for att
skapa sadkra skolvagar. Dock dr exempelvis hastighetssattning samt utformning
av farthinder och 6vergangsstillen inte nagot som regleras i detaljplaner. Det
som detaljplanedndringen mojliggoér avseende tillganglighet och sdkra skolvagar
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ar en avskild gang och cykelvag langs genomfartsgatans forlangning som
ansluter planandringsomradet ésterut mot bland annat Ostervala skola (F-9)

Se vidare avsnittet Trafiksdkerhet.

Anvandbarhet och tillgdnglighet for personer med funktionsnedsattning ska
behandlas vidare i samband med detaljprojektering och bygglovsskede.

Den gatustrackning som utgor forldngningen av Langsangsvagen ges en bredd
pa 13 meter. Inom denna yta ska kérbana, avskild gang och cykelvag samt ytor
for dagvattenhantering rymmas. D& gang- och cykelvigen planeras att dras
norr om korbanan for 6vriga fordon infors utfartsféorbud for delar av
kvartersmarken for att forhindra utfarter 6ver gang- och cykelvigen. Detta
framst av trafiksikerhetsskal. Ovriga gatustrickningar ges en bredd av 10
meter och ska inrymma korbana samt ytor for dagvattenhantering.

Fastighet GC-vag Infiltrationsstrak Korfalt Fastighet
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Principskiss for vdgsektion med kérbana infiltrationsstrdk och avskild gdng och cykelvdg.
De exakta mdtten avgors vid framtida exploatering. Dock har mdtten fér anvdndningen
Gata i planférslaget sats med hdnsyn till att kérbana, infiltrationsstrdk och gdng och
cykelvidg med marginal kommer att rymmas inom anvdndningen.
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Befintlig utformning av Ldngsdngsvdgen med separerad gdng- och cykelvdg. En likande
l6sning méjliggors for dess forlingning genom omrddet fér DPd 395/90.

En remsa naturmark behalls for att mojliggora kopplingar med gang- och
cykelvag mot befintligt cykelstrak dster om plandndringsomradet.

Den norra gatan inom plandndringsomradet i 6st-vastlig strackning
(Mejselvagen) avser att vasterut skapa en forbindelse till fastigheten Hov
4:123 som ar beldgen strax nordvast om plandndringsomradet. Detta via en
gatuforbindelse som dven regleras i DP90 utanfor plandndringsomradet.

Ett styrdokument kallat Riktlinjer for sdkra skolvdgar ar under framtagande av
Heby kommun. Se vidare under avsnitt Barnperspektivet.

Plandndringsforslaget mojliggor for en hogre exploateringsgrad an vad
gallande detaljplan DP90 mojliggor. Detaljplanedndringen mojliggor saledes
for en situation dar trafikmangden férvantas 6ka jamfort med vad DP90
mojliggér inom planandringsomradet.

Avseende o6kad biltrafik berors framst befintlig forbindelsegata
(Langsangsvagen) och den sydligaste strackningen av Ol-Jansvigen mellan
korsningen med Langsdngsvagen och Tarnsjovagen. Den exakta 6kningen
gallande biltrafik uttryckt i ADT (arsmedeldygnstrafik) och AVDT
(arsmedelvardagsdygnstrafik) kan dock variera beroende pa vilken typ av
bebyggelse som uppfors. En trafikberdkning gillande biltrafik med nagra olika
scenarion pa ny bebyggelse har tagits fram av kommunens tekniska enhet.

Vid ett scenario med en fullt utnyttjad byggratt inom plandndringsomradet
dar bostidderna ar i snitt 70 m? 6ver hela plandndringsomradet skulle det
generera en ADT om 363 bilar och en AVDT om 403 bilar.

Vid ett scenario med en fullt utnyttjad byggratt inom planiandringsomradet
dar bostiderna 4r 90 m? éver hela plandndringsomradet skulle det generera
en ADT om 377 bilar och en AVDT om 419 bilar.

En viktig kommentar till berdkningarna ovan ar att de ar utformade utifrén ett
scenario med maximalt utnyttjande av byggratt for bostdder. Vid ett sddant
scenario kommer dock sannolikt delar av den ytan att anvdndas for
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forradsutrymmen, tvattstugor mm. Detta gor att berdkningarna ovan kan ses
som hogt tilltagna. Vid ett scenario dar det byggs ett farre antal stora bostader
istallet for ett storre antal mindre bostader (oavsett om dessa bostader blir i
form av lagenheter, villor, radhus, markldgenheter etc.) minskar ocksa den
forvantade trafikokningen uttryckt i ADT och AVDT. Aven ett scenario dar
byggratten for bostader inte utnyttjas maximalt far paverkan pa den
forvantade trafikokningen uttryckt i ADT och AVDT.

Inom plandndringsomradet ges mojlighet till att utforma en separat gdng och-
cykelvag langs Langsangsvagens forlangning i den sédra delen av
planomradet. Detta sa att oskyddade trafikanter pa ett sdkert satt ska kunna
forflytta sig till och fran omradet. Vidare regleras plankartan med
utfartsforbud mot den s6dra gatan dar separerad gang- och cykelvag ar tankt
attdras.

Majlighet finns dven att anlagga gang- och cykelvag pa naturmarken mellan
lokalgatan i mitten av planomradet och Mejselvagen i norr respektive
Stamjarnsvagen i Oster.

Ovriga sakerhetshéjande tgéarder (till exempel hastighetbegrasningar,
farthinder etc.) regleras inte i detaljplaner. En lokal trafikforeskrift (LTF)
kommer tas fram separat dar hastigheten sitts lagt pa samtliga gator inom
plandndringsomradet i enlighet med hastighetsbegransningen i befintligt
omrade dster om plandndringsomradet (30 km/tim).

Ostervala trafikeras av busslinjerna 865 via Térnsjé till Heby, 866 via Harbo
och Huddunge till Heby, 867 via Tarnsjo och Huddunge till Heby, 513 via
Ménkarbo till Tierp samt 844 till Uppsala. Samtliga linjer gér forbi Ostervéla
busstation som ligger ca 1 km fran planomradet. Nairmsta busshallplats ligger
ca 500 meter bort och trafikeras av busslinjerna 865 och 867.

Parkering fér ny bebyggelse ska l6sas inom den egna fastigheten. Exakt
placering 16ses i samband med detaljprojektering och bygglov.

Enligt Heby kommuns parkeringsnorm (bilaga 2 till Trafikplan Heby kommun
2008) anges bilplatsbehovet per lagenhet inklusive beséksparkering enligt
féljande tabell:

Bilplatsbehov per ligenhet
Liigenhetsstorlek Zon1
1 Rok 0,4
2 Rok 0,5
3 Rok 0,8
4 Rok 1
Aldreboende/Serviceboende 0.4

Parkeringsnormen anger ocksa principer for cykelparkeringar. Principen
sager 2 cykelplatser per lagenhet inklusive beséksparkering, varav en
cykelplats per boende i ndra anslutning till bostadens entré och en cykelplats
per boende i forradsutrymme i anslutning till bostaden.

Ostervélaborna far sitt dricksvatten fran Tarnsjo vattenverk. Kapaciteten hos
vattentikt och vattenverk ar god. Overféringsledningen mellan T4rnsjo och
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Ostervéla klarar att forsérja ett storre antal personer dn vad som ryms i de i
Kommunplan 2013 féreslagna utbyggnadsomradena. Plandndringsomradet
ligger inom verksamhetsomradet fér det kommunala vatten- och avloppsnatet.

Heby kommun har tagit fram riktlinjer fér dagvattenhanteringen (Riktlinjer for
dagvatten i Heby kommun, HebyFS 2017:14). En dagvattenutredning har tagits
fram med syftet att ge forslag pa dagvattenhantering inom
plandndringsforslaget Detta for att undvika att en exploatering leder till en
situation med okat flode jamfort dagens situation samt att vagleda och
mojliggora for att ny bebyggelse inte drabbas av skador.
Dagvattenutredningen syftar ocksa till att sidkerstalla att mojligheten att
uppna miljokvalitetsnormer (MKN) for recipienten (Kyrkan) inte forsamras.

Recipient och statusklassificering (MKN)
Narmsta recipient fran planomradet ar Kyrkan som ar klassat i
Vatteninformationssystem Sverige (VISS).

I tabellen redovisas status och kvalitetskrav pa Kyrkans ekologiska och
kemiska status:

Vattenforekomst: Kyrkan SE667750-157386

Ekologisk: DAlig Otilfredsstallande  Méttlig God Hog
Status X
Kvalitetskrav X1
Kemisk: Uppnar &j god God
Status X
Status utan dverallt dverskridande amnen X
Kvalitetskrav X

1 Uppnas fill ar 2027.

Ekologisk status for aktuell forvaltningscykel 3 ar mattlig status till foljd av
overgddning samt konnektivitet och morfologi. Kvalitetskrav till 2027 ar att
uppna god ekologisk status.

Kemisk ytvattenstatus for aktuell forvaltningscykel 3 4r uppnar ej god med
avseende pa att gransvardena for de prioriterade amnena kvicksilver och
polybromerade difenyletrar (PDBE). Kvalitetskrav ar god kemisk
ytvattenstatus. Avseende kvicksilver och PDBE ar kvalitetskravet att halterna
frdn december 2015 inte far oka.

Fordrojningsbehov

Dagvattenutredningen visar att 487 m® behéver férdrojas inom
plandndringsomradet berdknat pa ett 20-arsregn under 10 minuter med
klimatfaktor 1,25. Omhandertagande av dagvatten pa kvartersmark ska ske
proportionellt utifran vilken andel av kvartersmarkens yta som framtida
fastigheter var och en utgor.
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Foreslagen dagvattenhantering

Dagvatten fran "E” och
gatumark i norr leds
mot gronytor (NATUR)

LOD inom kvartersmark
(samtliga gula omraden)

Stome dagvattenstrak
langs med gator
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Forslag pd placering av dtgdrder fér dagvattenhantering inom plandndringsomrddet.
Exakt placering av dtgdrder inklusive dagvattenstrdk bestdms i framtida
detaljprojektering.

Kvartersmark for bostdder

Dagvattnet foreslas hanteras i LOD-16sningar (lokalt omhandertagande av
dagvatten). LOD innebar att dagvattnet i storsta man ska omhandertas lokalt i
grona, 6ppna losningar sa att dagvattnet synliggors. Exempel pa LOD-
l6sningar ar vegetationskladda tak, olika genomslappliga beldggningar sdsom
grus- och grasarmering, diken med gras eller makadam som utgor
lagpunktslinjer dar trog avledning av dagvatten sker. Takvatten kan ledas via
stupror, utkastare och ranndalar till lagpunktslinje alternativt gronytor eller
planteringar pa kvartersmarken. Takvatten kan dven samlas upp i regntunnor.
Lagpunktslinjen kan med fordel ha 13g lutning sa att takvattnet hinner
infiltrera ned i det anlagda jord- och/eller makadamlagret. Dagvatten fran
resterande del av kvartersmarken kan dven ledas mot lagpunktslinjen. Vid
storre regn leder lagpunktslinjen dagvattnet bort fran hus mot lokalgator
alternativt mot gronytor. I gronytorna anlaggs lagpunktslinjer som kan avleda
det dagvatten som inte kan/hinner infiltrera i jord- och/eller makadamlagret.

GATA (inkluderar yta fér kérbana fér biltrafik respektive gdng- och cykelvig
samt ¢vriga ytor sGsom exempelvis diken)

Dagvatten fran tillkommande gatan i norr (Mejselvagen) kan ledas mot
naturmarken for fordréjning och rening genom att luta gatan mot
naturmarken. Den tekniska anldggningen kan forses med utvandiga stupror
och utkastare. Dagvatten fran resterande gator inom plandndringsomradet
foreslas lutas och avledas mot storre dagvattenstrak langs gatan inom
anvandningen GATA. Straken kan anldggas pa bada sidor om gatorna eller pa
en ena sidan sa ldnge gatorna lutar mot lagpunktsstraken. Ett storre
dagvattenstrak kan dven anldggas langs kvartersmarken och den vastra
gransen for plandndringsomradet som samlar upp dagvatten fran
kvartersmarken, beroende pa hur héjdsattningen blir.

Placering av foreslagna dagvattenlésningar bestdms vid framtida
detaljprojektering da utformningen inom planomradet ar bestamd.
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Reningseffekt

Foreslagen dagvattenhantering (LOD och krossdike) innebar att samtliga
féororeningsméngder forvantas understiga mangder for befintlig situation
forutom for krom, nickel och kvicksilver. Krom och nickel forvantas ligga i niva
med mangderna for befintlig situation och kan minskas genom kloka
materialval. Kvicksilver ar ett flyktigt &mne som till stor del tillfors marken
genom nederbord vilket ar svart att styra.

Med foreslagna atgarder géor kommunen bedémningen att mojligheten for
recipienten (Kyrkan) att uppna miljokvalitetsnormerna forbattras.

Skyfallshantering

Hojdsattningen av planomradet ar avgorande for vilka vigar som vattnet
kommer ta vid tillfdllen med extrem nederbord da dagvattensystemet ar fullt
och vattnet kommer att rinna ytligt via sa kallade sekundéra avrinningsvagar.
Genom att anldgga byggnader hogre dn omkringliggande mark sékerstalls att
vatten inte tillrinner och skadar byggnader vid skyfallstillfallen. Genom att
hojdsatta omradet sa att de sekundéra avrinningsvagarna fortsattningsvis gar
soderut mot Kyrkan bedoms risken for 6versvimning efter planerad situation
fortsatt vara lag. Gator inom planomradet foreslas utgora sekundara
avrinningsvagar dar dagvattnet kan rinna av ytligt vid storre regn och leda det
vidare s6derut mot den dar liggande naturmarken utanfér
plandndringsomradet (men inom motsvarande mark i DP90) och Kyrkan.

For att sdkerstalla att vatten fran naturmarken inom plandndringsomradet
inte tillrinner kvartersmarken séder dirom kan avskarmande diken anlaggas
langs norra gransen av kvartersmarken. Dikena samlar upp vattnet och leder
det forslagsvis vidare vasterut mot gatan alternativt mot befintlig naturmark
vaster om planomradet.

Avskarande diken som ser
till att dagvatten fran
naturmarken inte tillrinner
kvartersmarken. Innefattar
aven eventuell tillrinning
fran naturmark norr om
planomradet.

Skala:1:1500 | A3

Forslag pd sekunddra avrinningsvdgar (ljusbla pilar) inom plandndringsomrddet for att
sdkerstdlla att dagvatten inte tillrinner och skadar byggnader inom eller omkring
plandndringsomradet vid skyfall. De sekunddra avrinningsvdgarna féreslds gd soderut
mot naturmark och kyrkdn. Avskdrande diken (mérkbld linjer) kan anldggas i
naturmarken i norr sd att dagvatten inte tillrinner kvartersmarken vid skyfall.

21 (25)



- MARK OCH PLANERING -

Avfall

Varme

El

Bredband, TV, Tele

Klimatdeklaration och
laddinfrastruktur

Postutdelning

ANTAGANDEHANDLING Dnr 2020/29
2022-04-04 DP& 395/90

Sophantering loses av fastighetsdgaren.

VafabMilj6 ansvarar for avfalls- och latrinhanteringen i Heby kommun. I
Ostervala finns en atervinningscentral.

I flerbostadshus ar det brukligt att insamling av avfall sker bostads- eller
kvartersnara i miljobod, omstart, underjordsbehallare eller liknande.
VafabMiljo bor kontaktas tidigt i projekterings-/bygglovsfasen gillande
placering, angoring och dimensionering.

Avfallshanteringen ska folja kommunens foreskrifter om renhéllning och de
rekommendationer som anges i Avfall Sveriges "Handbok fér avfallsutrymmen,
Riktlinjer fér utformning av avfallsutrymmen vid ny- och ombyggnation”.
Vidare anges att avfallshanteringen ska f6lja kommunens foreskrifter om
kéllsortering. Det innebdr att hushallen utéver rest och matavfall &ven har
skyldighet att sortera ut till exempel glas, metall, tidningar, plast och
pappersférpackningar och farligt avfall. Dessa fraktioner ska lamnas till avsett
insamlingssystem. Atervinningsstation finns ca 500 m fran planomradet.

Fjarrvarmenit finns pa orten som ags av Sala-Heby Energi AB (SHE). Vid
eventuell anslutning till fjarrvarmenat ska kontakt tas med SHE.

Omradet ligger inom Upplands Energi ekonomisk férenings natomrade. Vid
gravningsarbete ska alltid Ledningskollen.se anvédndas for att faststalla var och
om det finns ledningar.

Bredbandsnat finns utbyggt i orten av flera kommersiella aktorer. Vid
gravningsarbete ska alltid Ledningskollen.se anvandas for att faststélla var och
om det finns ledningar.

Den markforlagda teleledning som dgs av Skanova och som idag korsar
planomradet ar enligt uppgift fran Skanova den 2020-12-18 tagen ur drift.

Fran och med 1 januari 2022 ar byggherrar skyldiga att lamna
klimatdeklaration. Det innebar att byggherren ar skyldig att lamna in en
klimatdeklaration som innehéller uppgifter om byggnaden och
klimatpaverkan fran byggnaden under byggskedet. Forst nar
klimatdeklarationen ar inlamnad till Boverket far Byggnadsnamnden lamna
slutbesked, det vill siga meddela att byggnaden far tas i bruk.

For de som ansoker om bygglov efter den 10 mars 2021 blir det for vissa
byggnader krav pa sa kallad laddinfrastruktur for laddning av elfordon.
manga fall stélls enbart krav pa ledningsinfrastruktur, det vill siga
forberedelser i form av tomrdr och liknande fram till parkeringsplatser, men i
vissa fall stélls dven krav pa laddningspunkter. Boverket har dven tagit fram
regler med krav pa hur laddutrustningen ska utformas. Detta krav avser
aktuellt flerbostadshus dar fler 4n 10 parkeringsplatser ska anlaggas. Darmed
ska 20 procent av parkeringsplatserna ha ledningsinfrastruktur och minst en
laddningspunkt for elfordon.

Vid nybyggnation av villor/radhus och verksamhetsomrdden placeras
postladan i en ladsamling vid infarten till omradet. I flerfamiljshus ska man ta
emot sin post i en fastighetsbox pa entréplan. Kontakt med PostNord ska ske
gillande godkdnnande av postmottagning i samband med nybyggnation.
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GENOMFORANDE

Genomforande redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga och
ekonomiska atgiarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomférande av detaljplanen.

ORGANISATORISKA FRAGOR
Preliminar tidplan for detaljplanen ar:
Samradsfas Q2-Q3 2020
Granskningsfas Q2-Q3 2021
Granskningsfas I1 Q1 2022

Antagande Q2 2021

Genomforandetid for planen dr fem ar fran den dag planen vinner laga kraft.
Begreppet genomforandetid innebar att planens giltighetstid kan begransas.
Under genomforandetiden far detaljplanen inte dndras utan synnerliga skal.
Detaljplanen giller dven efter genomfroandetidens utgdng men kan da dndras
och upphéavas utan att de rattigheter som uppkommit genom planen behéver
beaktas och fastighetsdgaren har da inte ratt till ersattning for till exempel
forlorad byggratt.

Kommunen dr huvudman for de allmanna platserna. Det kommunala
huvudmannaskapet innebar att det &r kommunen som har ansvaret for
utbyggnaden av anldggningar som ar beldgna pa allmén plats inom
planomradet. Kommunen har dven ansvaret for drift och underhall av sidan
anldggningar.

Planen handlaggs med utdkat férfarande enligt plan- och bygglagen (PBL
2010:900)

Plandndringen beror markavvattningsforetaget Hov-Martsbo (UH0057)
faststallt 1910. Da aktuell status pa detta samt deldgande fastigheter inte med
sakerhet gatt att faststélla genomfors planen med utokat forfarande for att
sakerstilla att alla berérda sakdgare informeras och underréttas enligt de krav
som foljer av PBL.

Kommunen ska uppratta ett avtal mellan Kommunen och blivande
exploatdr/exploatorer for att reglera ansvar och dtagande mellan parterna.
Avtalet ska bland annat reglera hur exploateringen ska genomféras géllande
utbyggnad av allmdnna och gemensamma anldggningar samt finansiering av
dessa. I avtalet ska dven fastighetsrattsliga atgarder regleras pa respektive
part.

Kommunen ansvarar for att de allmdnna anlaggningarna inom planomradet
byggs ut till kommunal standard samt dess framtida drift och underhall.
Kommunen ansvarar for att ansékan om fastighetsbildning fér allmén plats.
Ovriga for projektet nodvandiga lantméteriforrittningar ansoks om av
blivande Exploator.
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Exploatoren har det ekonomiska och administrativa ansvaret for utbyggnad av
kvartersmark i enlighet med detaljplanen.

Exploator ansvar for att sakerstilla en tillfredstdllande dagvattenhantering
inom kvartersmark.

Kostnadsférdelning mellan kommunen och exploator:
Kommunen

De delar av Hov 4:1 som genom denna detaljplanedndring planlaggs som
kvartersmark avses att siljas till exploator.

Framtida intdkter avseende markforséljning ska ticka kostnader sa som
anlaggande av allmédn platsmark, framtagande av detaljplan samt 6vriga
kostnader i samband med exploatering av omradet.

Kommunens kostnader bestar av framtida drift- och underhéllskostnader for
de anlaggningar som byggs inom allmén platsmark.

Exploatér

Exploator erlagger kopeskilling (som avser mark, utbyggnad av allman
platsmark, upprattande av detaljplan mm) till kommunen avseende férvarv av
mark.

Smahustomter siljs enligt gdllande taxa. For smahustomter tas planavgift ut
som avser tacka kostnader for framtagandet av detaljplanen.

Exploator ansvarar och bekostar alla till kvartersmarken hérande
lantmateriférrattningar, projekteringar och byggnationer samt drift och
underhall inom kvartersmark.

Exploator bekostar eventuell flytt, forandring och skyddsatgarder av ledningar
som krédvs inom eller i anslutning till det planlagda kvartersmarksomradet for
genomforande av detaljplanen.

Exploator erlagger anslutningsavgifter for VA, el, tele och datainfrastruktur.
Nedanstdende fastighetsréttsliga atgarder vilka beror avstyckning och

fastighetsreglering kraver ans6kan om lantmaéteriférrattning och behandlas i
enlighet med fastighetbildningslagen av lantmaterimyndigheten.
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Kartutsnitt som visar de ytor som redogors for i tabell 1.

Tabell 1

Nummer

Fastighet

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Hov 4:1

Del av Hov 4:1, om cirka 11 742 m?, som
ligger inom plandndringsomradet planlaggs
som allman plats (gata och natur) med
kommunalt huvudmannaskap.

2,3,45

Hov 4:1

Del av Hov 4:1 om cirka 22 886 m?, foreslas
att avstyckas for bostadsandamal. Nybildade
fastigheter foreslas att 6verlatas till
exploator.

Hov 4:1

Del av Hov 4:1, om cirka 218 m?, som ligger
inom planidndringsomradet planlaggs som
kvartersmark (tekniska anlaggningar) och
foreslas att avstyckas.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN
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