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- MARK OCH PLANERING - 2021-10-06 Dnr 2020/29

Granskning

DP4 395/90

Forslag till andring av detaljplan
DP3 395/90 Ol-Jansberget, Ostervala titort

Heby kommun, Uppsala lan

Granskningsutlatande

Granskningstiden har varit mellan 2021-06-21 - 2021-08-11. Underréattelse om
granskning har skickats till kinda sakdgare och remissinstanser. Underréttelsen
har bland annat innehallit information om att planhandlingarna &r tillgéangliga
pa kommunens webbplats med adress dit samt vart man kan vanda sig for att fa
planhandlingarna skickade till sig i pappersform.

Planandringen har varit pa samrad 2020-07-03 - 2020-08-30 och ett
informationsmdte om detaljplanen har hallits 2020-12-09 dar berorda sakigare
fatt mojlighet att stilla frdgor om planiandringen direkt till handlaggare.

Planidndringen genomfors med utokat forfarande pa grund av att
sakdgarkretsen inte med sdkerhet har gatt att faststilla. I och med det har
underrattelse om granskning dven kungjorts i Uppsala Nya Tidning.

Foljande har delgivits underrattelse om granskning:

— Léansstyrelsen

— Lantmateriet

—  Mark- och planeringsenheten (markansvariga)
—  Bygg- och miljondmnden

— Tekniska enheten

— Raddningstjansten Sala-Heby
—  Trafikverket

— Villadgarna Sala-heby

— VafabMiljo

— Vattenfall Eldistribution AB

— Skanova

— Upplands Energi

— Sala Heby Energi AB

— Liden Data Internetwork AB
— Ellevio
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Yttranden

Linsstyrelsen

Kommentar:

Lantmiteriet

DP& 395/90

— Kommunala pensiondrsradet

— PostNord

— Hyresgastforeningen

- Ostervéla utvecklingsrad

— Hebyfastigheter AB

— Hebygardar

— PRO Heby Kommun AT Installation
— Huddunge Telekom ekf

— 1P Only

— Kénda sakégare

Efter granskning av planforslaget enligt utokat férfarande ska resultatet av detta
redovisas i ett granskningsutlatande. Detta ska redovisa de synpunkter som
inkommit samt kommunens stéllningstagande till synpunkterna och en
motivering till dem.

Totalt 13 yttranden har inkommit:

Lansstyrelsen
Lantmateriet

Bygg- och miljondamnden
Tekniska enheten
Vattenfall Eldistribution AB
PostNord

Trafikverket

VafabMiljo

Upplands energi

Agare till Hov 4:133
Agare till Hov 4:161
Agare till Hov 4:178
Agare till Hov 4:180

Respektive yttrande aterges och bemots nedan. Yttrandena i sin helhet finns att
tillgd pa kommunkontoret i Heby kommun.

Fragor som bevakas av Linsstyrelsen enligt 11 kap 10 § PBL

Lansstyrelsen lamnade yttrande under samradsskedet med dnr 402-5322-2020,
daterat den 7 juli 2020. Planomradet har utokats marginellt efter
samradsskedet.

Lansstyrelsen har inga synpunkter utifran de fragor som bevakas enligt 11 kap.
10 § PBL.

Noteras

Vid genomgang av planforslagets handlingar (daterade 2021-06-17) har
féljande noterats:

For plangenomforandet viktiga fragor dar planen maste forbattras
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Kommentar:

Bygg- och
miljonamnden

Kommentar:

Tekniska enheten

DP& 395/90

Andring av detaljplan

Kommunen har i kommentarerna i samradsredogorelsen tydliggjort vad de
avser med dndring av detaljplanen, hur det ska tolkas och férklarat varfor
endast en del av planomradet tagits upp i &ndringsplanen, vilket ar bra.
Lantmaéteriet kan ocksa forsta de praktiska férdelarna for kommunen med att
hantera dndringen pa det sitt som gors, men vidhaller de synpunkter som
myndigheten framfort i samradsskedet. Lantmateriet vill aven tilldgga foljande:

Pa sidan 4 i de genomgangna granskningshandlingarna finns skrivelsen: En
andring bor lasas ihop med underliggande detaljplan for att fa en komplett bild
av vad som galler for platsen. Om syftet ar att dndringen ska ldasas ihop med den
ursprungliga planen sa tolkar Lantmateriet det som att den dndrade planen blir
nagon form av tillagg, vilket inte ar moéjligt da det bara kan finnas en detaljplan
som géller for ett visst omrade, d.v.s. en plankarta och en planbeskrivning.
Boverket rekommenderar att en dndring av detaljplan ska goras i den
ursprungliga planen, vilket innebar att hela planomradet automatiskt tas upp,
och enligt Lantmaéteriets uppfattning uppstar da aldrig fragan om att flera
planer ska lasas parallellt. Risken generellt nar det finns flera olika planer som
ska ldsas tillsammans &r att plansituationen blir svaréverskadlig, och att det i
allmanhet kan bli otydligt vad som galler t.ex. vid fastighetsbildning.

Ovrigt

Lantmateriet ser vid genomgangen av granskningshandlingarna att hiansyn
tagits till de synpunkter som myndigheten lamnat kring avtal-, ekonomiska- och
fastighetsrattsliga vid samradet. Det reviderade planforslaget har utvecklats pa
ett lampligt satt avseende dessa fragor.

Kommunen vidhdller uppfattningen som uttrycks i kommentaren till
Lantmateriets yttrande i samrddet att gdllande detaljplan DP 90 dndras fér en
geografisk del av detta planomrdde. Det dr alltsd inte frdgan om ett tilldgg.
Skrivelsen pd sida 4 i plan- och genomférandebeskrivningen att “en dndring bor
Idsas ihop med underliggande detaljplan fér att fd en komplett bild av vad som
gdller for platsen” kommer att tas bort for att inte orsaka missforstdand vid
tolkningen av plansituationen avseende planomrddet fér DPd 395/90.

Kommunen noterar det som framfors under rubriken Ovrigt

Bygg- och miljondmnden hade inget att erinra mot granskningsforslaget och kan
nu konstatera att plandndringsarendet i granskningsutskicket har
kompletterats med vissa utredningar samt att nagra smarre justeringar har
skett i bdde plankarta och plan- och genomférandebeskrivning. De dndringar
som har skett foranleder inga nya kommentarer eller synpunkter.

Noteras

Forslag pa detaljplan redogor ej pa tillrackligt satt hur trafiksidkerheten i
omradet ska 16sas med tanke pa tinkt exploatering norr om DP 395. Se bifogade
synpunkter, bilaga 1 och 2. Gatan kommer att fa funktionen av en matargata
med risk for ett stort trafikflode. Kérbanan bor darfor hallas smal, hogst 6 meter
bred. Med anledning av tankt trafikflode kan dock andra trafiksiakerhetsh6jande
atgarder behovas. Om trafiksdkerheten inte beaktas kan det paverka att
personer inte vill bositta sig i omradet, ex. barnfamiljer.
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Kommentar:

DP& 395/90

Som ansvarig VA-huvudman vill vi se att projekteringen kommit ldngre innan
forslag pa detaljplan ska antagas. Idag gar det inte att se att de féreslagna
atgarderna ar genomforbara héjdmassigt.

Tekniska enheten vill informera om att det planeras att anldggas en
lagvattenreservoar i anslutning till inkommande vattenledning fran Tarns;jo,
mellan Langsdngsvagen och an. Denna yta ingdr i DP 90. Baserat pa forslaget av
DP 395 tycks atgarder for dagvattenhantering ej vara genomforbara i omradet
for DP 395, varfor omrade tillhorande DP 90 behover anvandas som
komplettering. En tdnkbar intressekonflikt kan uppsta, dd mark behovs tas i
ansprak for dels dricksvattenforsorjningen, dels dagvattenhanteringen.

For 6vrigt hanvisas till Tekniska enhetens yttrande daterat 2021-04-12
avseende granskningshandlingar for dagvattenutredning for Ol-Jansberget,
bilaga 3, dar ocksa kommentar om gata &r skriven.

Alltfér manga parametrar ar oklara i planhandlingarna for att kunna pavisa
vilka exakta kostnader fér genomforandet denna plan kommer att genera.

I bilaga 2 till Tekniska enhetens yttrande férordar enheten att
genomfartsgatan/matargatan leds runt bebyggelsen enligt samma princip som
gallande detaljplan DP 90 anger.

Trafiksdkerhet och gatubredd

Trafiksdkerheten pd genomfartsgatan dr viktig. Exakt hur gatan ska utformas
med avseende pd trafiksdkerhetshéjande dtgdrder dr inget som regleras i
detaljplan. Anvindningen GATA har getts en bredd av 13 meter. Inom denna 13
meter breda zon ska féljande inrymmas: kérbana, avskild gdng- och cykelvdg,
diken inklusive dagvattenlésningar (sdsom exempelvis krossdiken).
Dagvattenutredningen ger forslag pd losningar. Bredden 13 meter har ddrmed
satts for att med god marginal sdkerstdlla att detta ryms inom anvdndningen.

Detaljplaner ska inte reglera mer dn nédvdndigt for att uppnd dess syfte.
Bestdmmelsen GATA har inférts pd plankartan utan underkategorier. Detta
innebdr frihet att disponera och utforma det utrymmet for kérbana, gdng- och
cykelvdg och évrigt som ska rymmas hdr och inte fdr ta kvartersmark for bostdder
eller naturmark i ansprdk. Att pd plankartan istdllet dela upp anvindningen GATA
i fler underkategorier (till exempel gdng- och cykelvdg) skulle enligt mark- och
planeringsenheten riskera att ldsa gaturummets utformning som pd ett olyckligt
sdtt skulle kunna forhindra vissa utformningslésningar.

Projektering och héjdsdttning

Detaljplaner ska inte reglera mer dn nédvdndigt for att uppnd dess syfte. Dd den
exakta placeringen av byggnader mm inte regleras gors bedémningen i denna
plandndring att héjdbestdmmelser riskerar att ldsa vissa utformningslésningar.
Detaljutformning av mark och byggnader inklusive den exakta héjdsdttningen
gors i exploaterings- och bygglovsskede. Det dr vidare Mark- och
planeringsenhetens bedémning att det i detaljplaner inte ska géras en detaljerad
forprojektering. Aven detta gérs inom ramen for exploaterings- och bygglovskedet.
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Vattenfall eldistribution
AB

Kommentar:

PostNord

DP& 395/90

Info om Ildgvattenreservoar

Efter ytterligare dialog med tekniska enheten dr det sannolikt liten risk att denna
ledning kommer i konflikt med dagvattenhanteringen for DPd 395/90. Plan- och

genomférandebeskrivningen kommer att kompletteras med ett fértydligande om
dagvattenhanteringen kopplat till just detta omrdde.

Dagvattenutredningen har uppdaterats och kompletterats utifrdn tekniska
enhetens kommentarer daterade den 2021-04-12. Géllande punkt 4 i dessa
kommentarer kommer dtgdrder fér dagvattenhanteringen genomféras utanfor
plandndringsomrddet pd en yta som i DP90 regleras med bestdmmelsen park eller
plantering och som idag bestdr av dppen mark. Denna mark berdors inte av
plandindringen och kvarstdr dven framdver med dagens bestimmelser.

Gdllande punkt 7 i dessa kommentarer kommer plankartan att uppdateras

Oklara parametrar gér kostnadsuppskattningar svdra

Mark- och planeringsenheten noterar kommentaren frdn tekniska enheten. Mark-
och planeringsenheten vill ldgga till féljande:

Plandndringsforslaget innebdr att anvdndningen Gata inom plandndringsomrddet
minskas med ca 200 meter jdmfért med en exploatering i enlighet med gdllande
detaljplan DP90. Den kortare gatuldngden innebdr en ldgre kostnad for
anldggande och Idgre kostnader for lépande drift och underhdll. Vidare innebdr
de dndrade planbestdmmelserna och den utvidgade byggrdtt som dessa ger en
mdjlighet for ékade intdkter for kommunen vid kommande markforsdljning.
Kommunstyrelsen har i sitt beslut (Ks § 50, 2020-03-24) att bevilja planuppdrag
gett férvaltningen i uppdrag att dndra gdllande detaljplan DP90 genom en
dndrad och kortare gatudragning.

Tekniska forordar befintlig stréckning av genomfartsgata (Bilaga 2).

Efter dialog med tekniska enheten har ett fortydligande gjorts att denna slutsats
endast gérs med beaktande av trafiksdkerhet. Mark- och planeringsenhetens
samlade bedémning dr att ett dstligare ldge for genomfartsgatan innebdr en
kortare vdgstrdckning som innebdr minskade kostnader bdde for anldggande och
kommande drift och underhdll. Det dr i detta sammanhang viktigt att podngtera
att gaturummet ldngs genomfartsgatan ska utformas pd ett pd ett trafiksdkert
sdtt.

Vattenfall Eldistribution AB har inga elndtsanlaggningar inom omradet for
aktuell detaljplan och har darfor inget att erinra i detta drendet.

Noteras

PostNord har i uppdrag att tillhandahalla den samhallsomfattande posttjansten
vilket bland annat innebér att det 4r Postnord som ska godkdnna placeringen
och standarden pa postmottagningsfunktionen. I denna roll representerar
Postnord samtliga postoperatdrer som ar verksamma i det aktuella omradet.

Post ska kunna delas ut miljovanligt, kostnadseffektivt, trafiksdkert och med
hénsyn till arbetsmiljon for chaufforer och brevbarare. For att det ska kunna
genomforas i praktiken behover utdelningen standardiseras.
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Kommentar:

Trafikverket
Kommentar:

VafabMiljo
Kommentar:

Upplands energi
Kommentar:

Agare till Hov 4:133

DP& 395/90

Vid nybyggnation av villor/radhus och verksamhetsomraden placeras postladan
i en ladsamling vid infarten till omradet. I flerfamiljshus ska man ta emot sin
post i en fastighetsbox pa entréplan.

Kontakta PostNord i god tid pd utdelningsforbattringar@postnord.com for

dialog géllande godkdnnande av postmottagning i samband med nybyggnation
och forandring av befintlig detaljplan.

En placering som inte ar godkand leder till att posten inte borjar delas ut till
adressen.

Kommunen noterar uppgifterna med tilldgget att det dr kommunens uppfattning
att PostNord, i och med att plandndringen varit pd samrdd och granskning, har
fatt maojlighet till tidig dialog i planprocessen gdllande godkdnnande av
postmottagning och dven andra synpunkter. Ndgra synpunkter som pdverkat
utformningen av plandndringsforslaget har inte inkommit firdn PostNord.

Trafikverket har inget att erinra i drendet.
Noteras

Vafab Miljo har tagit del av rubricerat drende och har inga ytterligare
synpunkter pa planférslaget
Noteras

Upplands energi har inget att erinra mot foreslagen detaljplanedndring.
Noteras

Inledningsvis vill vi framhélla att vi stéller oss bakom Lantmateriets synpunkter.
Vi vill sarskilt framhélla nedanstaende:

Nar inte hela omradet redovisas, och da sarskilt omradet norr om
andringsforslaget, blir det svart att se hur den samlade férandringen paverkar
omradet.

Nar det giller behovet av flerbostadshus s& hanvisas till en rapport fran 2018.
Efter denna tidpunkt har ca 150 lagenheter i flerbostadshus fardigstallt eller
héller pa att fardigstillas i Ostervala, vilket paverkar behovet av nya omraden
for flerbostadshus. Efterfragan pa tomter for villor torde darfor vara storre an
vad som antagits i de scenarier som tagits fram.

Nar det giller den besparing som anges i ett av svaren uppges den uppga till 2
miljoner kronor. Detta maste starkt ifragasattas eftersom det finns en offert pa
en vagstrackning pa 400 meter (avser den tinkta borttagna vagen i
andringsforslaget) som anges till ca 1 miljon kronor. Dock tillkommer kostnader
i andringsforslaget for en gang- och cykelviag samt vagstrackning norr om viagen
langst vasterut i Andringsforslaget. En tydligare redovisning erfordras.

Trafiksdkerheten paverkas negativt av andringsforslaget, en uppfattning som
delas av kommunen. Darfor foreslas att det byggs en gang- och cykelvag pa
Ostra sidan av den gata som ligger langst vasterut i andringsforslaget samt att
utfarterna pa ostra sidan begransas till tre. [ det digitala samradsmotet
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Kommentar:

DP& 395/90

framkom att om det skulle foreligga 6nskemal om att bygga villor langs gang och
cykelvagen sa maste det anlaggas lokalgator pa fastigheterna Detta omojliggor
formodligen forsaljning av dessa tomter for villabebyggelse. Det kan dock
byggas villor pa den vastra sidan av gatan och da blir det 6-7 utfarter pa denna
sida.

Trafikflodet har berdaknats, men d& ska inte bara de i omrade A,B och C tas med i
berdkningen utan dven de trafikrorelser som sker till omradet med
flerbostadshus som nu exploateras norr om det omrade som berors av
andringsforslaget. [ den berakning som gjorts utgar kommunen fran en
genomsnittlig lagenhetsyta pa 100 kvm i detta senare omrade, nir den verkliga
ytan i genomsnitt r 70 kvm. Om berdkningen utgar fran 70 kvm blir
trafikrorelserna ca 1135 i stdllet for de 794 som redovisas. Detta innebadr mer an
en fordubbling av trafikrorelserna till ca 2028 i stéllet for 893 i gdllande
detaljplan. Lampligheten att 6ka trafikrorelserna sa kraftigt genom ett
bostadsomrade maste starkt ifragasattas.

Gdllande kommunens bemétande av Lantmdteriets samrddsyttrande, se
samrddsredogérelse. Se dven kommunens bemdtande av Lantmditeriets
granskningsyttrande ovan.

Mark- och planeringsenheten uppskattar att det under perioden 2018 fram till och
med 2023 kommer att uppféras ca 50-60 ldgenheter i Ostervdla tdtort. Med
beaktande av efterfrdgan av ldgenheter samt villor ur foretrddesvis befintligt
bestdnd dr plandndringsférslaget utformat flexibelt for att ge kommunen en
storre méjlighet att erbjuda exploatérer efterfrdgade byggridtter dn vad gdllande
detaljplan DP90 erbjuder.

Villautfarterna och GC

Utfartsforbudet dr satt for att férhindra allt fér mdnga utfarter (i
plandndringsférslaget maximalt 3 stycken utfarter) anldggs éver gdng- och
cykelvig som dr tdnkt att Iopa ldngs genomfartsgatans ostsida. Detta gérs av
trafiksikerhetsskdl

Kostnadsbesparing
Se vidare under kommentarerna ovan till tekniska enhetens yttrande.

Trafikfléde och trafikscikerhet

Exploateringen av omrddet norr om plandndringen sker enligt gdllande detaljplan
DP 90. Dock dr det relevant att studera den trafikmdngden tillsammans med den
6kade trafikmdngd som plandndringen méjliggoér.

Det stdmmer att om ldgenheterna i omrddet norr om plandndringsomrddet skulle
f6 en Idgenhetsstorlek pd i snitt 70 m? sd ger det en stérre trafikmdngd dn det
exempel som tas upp i trafikberdkningen (2021-01-27). Anledningen till att
rikneexemplet om i snitt 100 m? bruttoarea (BTA) per ldgenhet anvinds bygger
pd en uppskattning som utgdr frdn den idag bebyggda sjdttedelen av det norra
omradet. Den sjdttedelen har byggts med 17 ldgenheter. Om de 6vriga resterande
fem sjittedelarna byggs pd samma sdtt skulle det ge ca 100 Idgenheter totalt i
omradet norr om plandndringsomrddet.
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Agare till Hov 4:161

DP& 395/90

Omradet for flerbostadshus norr om plandndringsomrddet skulle med
rikneexemplet i trafikberdkningen (2021-01-27) generera en ADT
(drsmedeldygnstrafik) om 457 bilar. Omrdde A-D inom plandndringsomradet (dvs
samtlig kvartersmark fér bostdder) skulle enligt trafikberdkningen (2021-04-08
och 2021-05-26) med en bostadsstorlek om i snitt 90 m? generera en ADT om ca
290 bilar. Sammantaget skulle dd omrddet norr om plandndringen tillsammans
med ett maximalt utnyttjande av plancdndringsomrddet generera en ADT om ca
750 bilar. Hdr dr det viktigt att podngtera att skillnader i Idgenhetsstorlek samt
faktisk nyttiandegrad pdverkar antalet bilar uttryckt i ADT. Ett storre antal minde
bostadsenheter genererar mer biltrafik (uttryckt i ADT) dn ett fdrre antal storre
bostadsenheter. En ldgre nyttjandegrad uttryckt i bruttoarea (dvs en situation ddr
ny bebyggelse inte fullt nyttjar byggrdtten) skulle ocksd pdverka antalet bilar
uttryckt i ADT. Slutligen dr det ocksd vdrt att pdminna om att en exploatering i
enlighet med gdllande DP90 fér plandndringsomrddet om ca 20-25 villor ocksd
skulle ha genererat trafik uttyckt i bilar och ADT.

Nér jag laser i den text som finns i Riktlinjer for bostadsfoérsorjning 2018-2022
med utblick 2030 sa finns det en helt annan bild av behovet av flerbostadshus
an den som anges i plandndringsforslaget. [ riktlinjerna fér bostadsforsorjning
uppges att det i hela kommunen behéver byggas 79 hyresratter och 97
bostadsratter till 2030 vilket blir 176 lagenheter i flerbostadshus. I samma
tabell uppges att det ska bygga 454 smahus.

Utifran denna foérdelning samt den bedémning som gors i Riktlinjer for
bostadsforsorjning 2018-2020 nar det giller Bostadsforsorjnings-program dar
det star att det foreligger en god planberedskap for smahus innebar inte detta
att kommunen ska ta bort 18st villatomter och forsdmra den goda beredskapen
nir det giller tomter fér smahus i Ostervala.

Nar det galler antalet bostédder i flerbostadshus sa finns det i nulaget 18 552 m2
markyta med en byggratt pad 11 100m2 BTA vilket innebar att det gar att bygga
mer dn 100 lagenheter pa den yta som redan nu ar planlagd for flerbostadshus
norr om den del dar Mark och planeringsenheten vill géra den plandndring som
finns i DPa 395/90. Dessa mer dn 100 Igh ticker gott och vél de framtida behov
som ndmns som Mark och planeringsenheten refererar till i
planandringsforslaget. Denna mark bor ocksé siljas innan nagra nya tomterna
for flerbostadshus tas fram i omradet.

Nar det giller Mark och planeringsenhetens pdstaende om
kostnadseffektiviteten i &ndringsforslaget sa konstaterar jag att man inte gjort
en helhetsanalys och raknat med de bostdder som kan byggas i den
markanvisning pa 6ver 9 000 m2 mark for flerbostadshus som just nu pagar i
den befintliga planen DP 90. Sammantaget i det férslag som ni nu ldgger sa
tillfor ni 17 500 m2 mark med byggratt pd 10 500m2 BTA for flerbostadshus
vilket skulle innebdra mer dn 100 Igh ytterligare inom DP 90 omradet. Detta gor
att det totalt kan byggas 200 ldgenheter pa denna del av OL-Jans omradet.

Detta ska jamforas med att det i Riktlinjer for bostadsforsorjning 2018-2022
med utblick 2030 uppges att Hebygardars bestind av hyresritter i Ostervala i
nuliget bestar av 206 ldgenheter.

Jag anser att det ar en felbeddmning att det behévs 100 lagenheter mer dn vad
gallande plan idag innehaller i detta omrade. Detta misstag kommer att vara
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kostnadsdrivande eftersom tomterna kommer att vara osalda under 6verskadlig
tid.

Det har dessutom byggts eller paborjats byggnation av ca: 130 lagenheter i
Ostervala det sista fem och det ligger en markanvisning pa ytterligare 50-60
lagenheter ute fran kommunen.

Ser man till det som ndmns i Heby kommuns riktlinjer nér det galler
flerbostadshus sd stir det i texten under rubriken "Samlad bedémning” att:

¢ [ kommande 6versiktsplanering ska kommunens hantering av det langsiktiga
behovet av bostdder bygga pa riktlinjerna for bostadsforsorjning. Tatorterna
bor inventeras efter fortatningsmojligheter och utredningsomraden bygga
pa tidiga lokaliseringsprovningar.

oTillskott av smahus bor lokaliseras i anslutning till befintlig orts- och
infrastruktur. Flerbostadshus kompletterar om mdjligt centralt inom
ortstrukturen.

Detta dr idag fullt mojligt med den mark kommunen ager eller kan kopa in i
centrala Ostervéla. Byggnationen kan forslagsvis goras pa féljande tomter:

Helganbo 2:14 (9492 m2), Helganbo 2:15 (9635 m2).
Hov 4:6 (1263 m2), med kép av Hov 4:7 (1080 m2)

Hov 4:65 (1225 m2), med inkép av Hov 41:8 (3876 m2) samt marken pd Hov 4:1
mellan de tvd sistndmnda.

Inkép av Hov 4:12 (2564 m2) samt angrdnsande kommundgd mark ldngs med dn.

(Texten nedan kommer fran dokument som omniamns i Mark och
planeringsenhetens planindringsforslag.)

"Framtida behov

Byggprognos

Prognosen ar baserad pa genomforda markanvisningar, kommande
exploateringar, befintliga byggratter och utpekade utvecklingsomraden for
bostadsdandamal fram till &r 2030. Scenariot forutsatter att projekten genomfors
under tidsperioden. Utfallet kommer dock vara annorlunda, speciellt da
genomforandet ofta ligger utanfor kommunens radighet. Det blir diremot ett
viktigt planeringsunderlag som visar att Heby kommun kan atgirda dagens
behov med mojliga och pagdende projekt. Under tiden kommer projekt
forsvinna, men projekt kommer dven att tillkomma. Prognosen blir en
indikation pa vad som ar majligt och en viktig del av Heby kommuns
systematiserande av bostadsforsorjningen. En mer utvecklad byggprognos
nedbrutet pa enskilt projekt, ar, typ och omrade finns for kommunens interna
bruk.

Nedan redovisas byggprognosen som motsvarar 59 nytillkomna bostiader/ar
fram till ar 2030. Det framrdknade byggbehovet for Heby kommun ar 60
bostdder/ar. Heby kommun har saledes majlighet att mota behovet.
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Projekt 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 202
Aldreboende 0 40 40 0 0 0 0 0 0 0
Hyresratter 0 38 15 6 0 0 0 0 0 20
Bostadsratter 0 10 37 10 0 0 10 10 0 0
Smahus 37 31 38 a1 50 35 45 55 36 41
LS5 0 12 0 0 0 0 0 0 0 0
Totalt 37 119 130 57 50 35 55 65 36 61

Byggprognos 2019 - 2030, Heby kommun

Samlad bedémning

Genomforande av byggprognosen, outnyttjade byggratter, utredningsomraden
och ombyggnation till lampliga bostdder ar den planerade utvecklingen av
bostadsbestandet. Vidare planering bor prioriteras enligt nedanstaende
samlade bedémning.

e Flerbostadshus med variation i upplatelseform, storlek och prisniva
prioriteras till centrala ligen i Heby, Ostervala och Morgongava. Planberedskap
for flerbostadshus samt vard- och omsorgsboenden behéver sikerstillas. Aven
Harbo ar aktuellt for flerbostadshus.

e Bostdder for sirskilda grupper bor lokaliseras till Heby i séder och Ostervala i
norr dar tillgdngen till kommunal och offentlig service samt kommunikationer
ar hogst.

o Nytillskott av smahus bor forst och framst styras till befintliga planomréaden i
Harbo, Térnsjé, Ostervala, Morgongéva och Vittinge. Vid planliggning
prioriteras darfor Heby for smahus da planberedskap saknas for tillfallet. For en
god hushallning av mark bor nybebyggelse av smdhus styras till befintliga
planomraden. P4 langre sikt ar utredningsomraden i 6versiktsplanen
vagledande.

¢ [ kommande 6versiktsplanering ska kommunens hantering av det langsiktiga
behovet av bostader bygga pa riktlinjerna for bostadsforsorjning. Tatorterna
bor inventeras efter fortatningsmojligheter och utredningsomraden bygga pa
tidiga lokaliseringsprovningar.

o Tillskott av smdhus bor lokaliseras i anslutning till befintlig orts- och
infrastruktur. Flerbostadshus kompletterar om mdéjligt centralt inom
ortstrukturen.

Bostadsforsérjningsprogram

I Heby kommuns bostadsforsorjningsprogram, Riktlinjer for bostadsforsorjning
2018-2020 med utblick 2030, uttrycks i avsnittet om Ostervala titort (sid 30)



GRANSKNINGSUTLATANDE 11(12)

- MARK OCH PLANERING - 2020-10-06 Dnr 2020/29

Kommentar:

DP& 395/90

att det foreligger en god planberedskap for smahus men att mark for
flerbostadshus behover planldggas

Bostadsmarknadsundersékning

2018 tog kommunen fram en bostadsmarknadsunders6kning. Denna visar att
det i Ostervala tatort framfér allt finns en efterfrigan pd bostider fran unga
vuxna som flyttar hemifran, pensiondrer fran kommunen samt unga familjer. De
tre kategorierna efterfragar hyresratter 1-2 rum, bostadsratter och hyresratter
3-4 rum samt villor fran foretradesvis befintligt bestdnd. Plandndringen skapar
mojlighet for intresserade exploatoérer att kunna uppfora och erbjuda boenden
som marknaden efterfragar, utan att behdva vanta pa att dndra eller ta fram nya
detaljplaner.”

Med stéd av denna text anser vi att den plandndring ni foreslar inte bor
genomforas.

Vi bifogar dven en kopia pa vart tidigare svar pa samrad da vi fortfarande star
for den texten.

Yttrandet hdnvisar till dokumenten Riktlinjer for Bostadsforsérjning 2018-2022
med utblick 2030 (framtaget av Heby kommun) och Unders6kning
bostadsmarknad i tatorter, Heby kommun (framtaget av konsultféretaget
Ramboll 2018 pd uppdrag av Heby kommun).

Avseende Riktlinjer for Bostadsforsérjning 2018-2022 med utblick 2030:

Detaljplanedndringen DPd 395/90 har en genomférandetid satt till 5 dr efter laga
kraft. Detta hindrar dock inte att plandndringen kommer fortsdtta gdlla dtskilliga
dr efter detta. I dokumentet anges fér kommunen som helhet att prognosen av
nytillkomna ldgenheter (hyresrdtter och bostadsrdtter) fram till 2030 dr 176
ldgenheter totalt. Detta anges ligga i linje med byggbehovet om 60 bostdder/dr i
kommunen som helhet. Plancdindringen DPd 395/90 tillsammans med befintlig
mark for flerbostadshus norr om plandndringsomrddet skulle kunna ge ett
nytillskott om ca 200 ldgenheter (kan dock variera beroende pd ldgenhetsstorlek).
Detta dr mer lidgenheter dn vad som anses behévligt fram till 2030 for Ostervdla
titort enligt dokumentet. Anledningen till detta dr att planen dr utformad med
flexibla byggrdtter vilket dven dr i linje med riktlinjen i dokumentet (sida 5) som
anger att “detaljplaner och byggnader kan med férdel utformas flexibelt for att
méta skiftande behov over tid”. Hur efterfrdgan pd olika typer av bostdder
kommer utveckla sig efter 2030 dr svdrt att férutspd, men de byggrdtter som
plandndringen medger innebdr en storre flexibilitet dn vad dagens gdllande
detaljplan DP 90 mdjliggér for omrddet. Detta rimmar med det som anges i
dokumentet (sida 30) att avseende Ostervdla titort behéver mark planldggas for
flerbostadshus.

Vidare finns riktlinjen (sida 5) som sdger att "kunskap om bostadsmarknaden
samt bostadsbehovet i Heby kommun ska utgéra underlag vid beslut om
fordndringar i den fysiska miljén”. Ett sdidant underlag har ocksa tagits fram, se
vidare under ndsta rubrik.

Skrivelsen i dokumentet (sida 33) att "tdtorterna bor inventeras efter
fortdtningsmdjligheter och utredningsomrdden bygga pa tidiga
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Agare Hov 4:178

Kommentar

Agare till Hov 4:180

Kommentar
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lokaliseringsprdvningar” samt att “flerbostadshus kompletterar om méjligt
centralt inom ortsstukturen” utesluter inte en planldggning for flerbostadshus i de
mer yttre beldgna delarna av tdtorten. Det dr dven sd mark- och
planeringsenheten tolkar éversiktsplanen vilket dven stéds av Idnsstyrelsen.

Kommunen noterar de upprdknade fastigheterna i centrala Ostervila. Kommunen
kommer att underséka dessa ndrmare och géra en bedémning vilka
forutsdttningar som finns fér en framtida planldggning av dessa.

Avseende Unders6kning bostadsmarknad i tiatorter, Heby kommun:

Dokumentet drar avseende Ostervdla titort slutsatsen att det finns en efterfrdgan
pd bdde mindre och stéorre hyresridtter, bostadsrdtter somt villor ur foretrddesvis
befintlig bestdnd. Plandndringen méjliggor for 6kad flexibilitet avseende
byggritternas utformning med syftet att kunna erbjuda exploatérer och
byggherrar de byggridtter som det finns efterfrdgan pd utan att behéva dndra
eller ta fram nya detaljplaner for omradet i framtiden. Vilken typ av bebyggelse
som i slutdndan kommer att uppférs inom plandndringsomrddet (villor, parhus,
radhus, flerbostadshus) kommer ddrmed bero pd hur behovet och efterfrdgan ser
ut ndr marken bjuds ut till exploatérer och vad dessa énskar uppfora.

[ yttrandet framgar att dgarna till fastigheten vill att gdllande detaljplan DP90
ska ligga kvar eftersom att de anser att omradet ar mer lampat fér enplansvillor
da det blir mer enhetligt med bebyggelsen pa Stamjarnsvagen.

Agarna till fastigheten anser ocksé att vigarna i omradet borde varit
fardigbyggda innan exploateringen pa Hov 4:234 startade och de raknar med att
de som har angriansande fastigheter mot plandndringen blir horda och att deras
krav och 6nskemal angdende den nya detaljplanen respekteras.

Plandndringsforslaget dr utformat flexibelt sd att villor, parhus, radhus och i delar
av omrddet dven Ildgre flerbostadshus kan uppféras. Vad som i slutdndan blir
uppfoért kommer till stor del bero pd den efterfrdgan som just dd finns frdn
exploatdrer och byggherrar. Idag finns i Ostervdla titort frdmst en efterfrdgan pd
byggrdtter som majliggér for annan typ av bebyggelse dn villor, sdsom parhus,
radhus och Ildgre flerbostadshus. Det dr kommunens bedémning att omrddet dr
Idmpligt for annan typ av bebyggelse dn den som gdllande detaljplan DP90
reglerar for omrddet. Den ndrmast angrdnsande kvartersmarken till den
befintliga bebyggelsen pd Stdmjdrnsvdgens vdstra sida regleras sd att endast
ldgre bebyggelse (motsvarande en vdaning i DP90) mdjliggérs med syftet att
minska kontrastverkan mot den befintliga bebyggelsen.

Gdllande den provisoriska vdgen till den nya bebyggelsen pd Hov 4:234 sd regleras
detta inte i plandndringen.

Fastighetsagare vill inte ha hog bebyggelse inom plandndringsomradet.

Se kommentarer till yttrande av dgare till Hov 4:178

FOR MARK- OCH PLANERINGSENHETEN
Erik Mortsell, planarkitekt, Heby komm



