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Handlingar

Planprocessen
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PLANBESKRIVNING

- Plankarta

- Planbeskrivning, inklusive genomférandefragor
- Undersokning om betydande miljopaverkan

- Fastighetsforteckning

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

Initiativet till att uppratta en detaljplan kan komma fran markagare och
exploatdrer men aven fran politiskt hall nar frdgor som exempelvis
ledningsforsorjning, vagdragningar eller byggnationer av allmédnnyttiga
verksamheter kraver en fordndrad markanvandning.

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

Planbeskrivningen syftar till att beskriva de férandringar som planen innebar
for en plats, samt omradets forutsattningar. Planbeskrivningen ar ocksa ett
stdd for att underlétta tolkning av plankartan. Genomférandebeskrivningen
syftar till att sdkerstilla ett genomférande av detaljplanen. Den tillimpas som
stdd vid fastighetsbildning, avtalsskrivning fér fordelning av kostnader mellan
ber6rda parter m.m. efter planens antagande.

En dndring av en detaljplan gors nar man vill géra mindre forandringar i
gdllande detaljplan. En dndring bor lasas ihop med underliggande detaljplan
for att fa en komplett bild av vad som géller for platsen. For den nu aktuella
planen ersatts dock den gamla med en ny.

Processpilen nedan illustrerar var i planprocessen som den aktuella

detaljplanen befinner sig.
Laga kraft

Samrad  Granskning  Antagande
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ANDRING AV DETALJPLAN

Vid en andring av detaljplan, liksom vid all planering, ar utgangspunkten
lamplighetsprévning enligt 2 kapitlet plan- och bygglagen, PBL. Vid &ndring av
detaljplan gors dock inte ndgon fullstandig lamplighets- och lokaliseringsprovning.
Provningen ska enbart omfatta den eller de planbestdmmelser som laggs till eller
tas bort.

For aktuell &ndring av detaljplan avser kommunen att I4gga till anvandningen B-
bostader. Det dr endast de justeringarna som ska prévas genom andring av gallande
detaljplan.

PLANENS BAKGRUND OCH SYFTE

En ans6kan om dndring av detaljplan inkom fran fastighetsdgarna 2021-06-09.
Syftet med 6nskad plandndring ar att dndra anvandning av fastigheten Jarpebo
2:1”C - samlingslokaler” till "B - bostader”. Ursprunglig byggnadsplan
andrades fran "B- bostdder-fritidshus” till nu aktuell anvandning ”C-
samlingslokaler” genom planédndring, detaljplan 111 som vann laga kraft
1980-03-18.

HOLM 3:1

=*3:23

|
Bild 1: Utklipp ur gdllande detaljplan (DP 111). Fastigheten planlagd som C-
samlingslokaler.
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Syftet med den ursprungliga byggnadsplanen DP 60 var att omradet skulle
utnyttjas for fritidsbebyggelse. I detaljplanen som ersatte denna anvandning
patalades aktuell planstridig anviandning (samlingslokaler) som uppstatt pa
fastigheten och syftet, som inte skrivits ut, bor darfor tolkas som att anpassa
byggnadsplanen till den aktuella anvdndningen som dven sags som en
valbehovlig komplettering.

Vid detta tillfalle nyttjades fastigheten av Svenska Missionsférbundet och
inrymde samlingslokal, serveringsutrymme och kok samt logement med 6-8
baddar och 6vernattningsstuga med sjalvhushall liksom uthusbyggnad med
snalspolande toaletter anslutna till sluten avloppstank.

Bild 2: Utklipp frdn byggnadsplan (DP 60). Aktuell fastighet dr ungefdrligt
markerad med réd cirkel. Fastigheten planlagd som B-bostdder (fritidshus).

Enligt Boverket sa skall en 4ndring rymmas inom syftet fér den ursprungliga
detaljplanen. I detta fall ar gillande plan, DP 111, en tidigare dndring av den
ursprungliga planen som da helt ersatte den tidigare planen inom denna
fastighet. D3 ursprunglig anviandning av omradet var fritidsbebyggelse, som
senare dndrades till samlingslokaler bedéms det mojligt genom en
plandndring att lagga till anviandningen B- bostédder trots att gdllande dndring
inte stodjer en sddan anvandning i sitt outtalade syfte.

Ett framtagande av en helt ny detaljplan bedéms inte motiverad. Var
beddmning dr att den ursprungliga planen (DP 60) dar bostader -
fritidsbebyggelse var det huvudsakliga syftet redan format fastigheten och
dess byggnation, innan det senare blev foremal for ny detaljplan med
anvandningen samlingslokal. Nu nar behovet av samlingslokal inte finns
bedoms det vara forenligt med syftet fran tidigare gillande planer att skapa en
flexibilitet mellan dessa, genom plandndringens mojliga anviandning som bade
samlingslokal och/eller bostad. Detta ifall méjligheten att samlingslokal,
foreningsverksamhet i framtiden 6nskas aterupptas inom aktuell fastighet.

Tydlighetskravet i PBL avses kunna uppratthallas.
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PLANDATA

Geografiskt lage

Fastigheten angransar till sjon Tamnarens strand inom ett fritidshusomrade
beldget norr om Jarpebo samt nordost om Harbo titort inte langt fran
kommungransen till Uppsala kommun.

Landskapet kring platsen ar framst skogs- och jordbruksmark samt stdrre
mossar som exempelvis Torvstromossen och Lundmosssen.
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Bild 3: Oversiktskarta, planomrddets ungefiirliga placering dr markerad med
réd cirkel.

Pagaende
markanvandning

Fastigheten Jarpebo 2:1 som uppgar till cirka 10 000 kvadratmeter, ar
privatagd och brukas sedan manga ar som bostad. Den i detaljplan tidigare
reglerade anvandningen av fastigheten och tillhérande byggnader (DP 60,
bostad, fritidshus) har kvarstatt efter att planen dndrades till C,
samlingslokaler (DP 111) vilket inte ar i strid med géllande lagstiftning.
Befintlig byggnad finns med pa flygfoto fran 1960 och ar tillkommen innan
strandskyddet infordes.

Fastigheten bestar av byggnader i trda med huvudbyggnad och biareor pa
mellan 250-300 kvadratmeter. Byggnaderna och byggnadsdelarna har olika
hojder varav den hogsta nockhojden for plandndringens omrade ar cirka 5
meter. Detta dr inom ramen for gillande plan som tilldter 400 kvadratmeter
byggnadsarea med en hogsta byggnadshojd p 3,5 meter.
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Undersékning

En undersokning avseende strategisk miljobeddmning for detaljplanen har
genomforts enligt 6 kapitlet miljobalken (1998:808) for att undersoka om
genomforandet av detaljplanen kan antas medféra en betydande
miljopaverkan (6 kapitlet 5 § Miljobalken). Darefter ska kommunen i ett
sarskilt beslut avgora detaljplanens miljopaverkan (6 kapitlet 7 § Miljobalken).

Undersokningen utgar dven fran miljobeddmningsforordningen (2017:966)
som innehaller bestimmelser om miljobedémningar enligt 6 kapitlet
miljobalken. Heby kommun har genomfért en undersékning om detaljplanen
medfor betydande miljopaverkan (6 kapitlet 6 § Miljobalken) och kommit
fram till att denna detaljplan inte kan antas medféra en betydande
miljopaverkan.

Kommunstyrelsen har tagit beslut i fragan infor granskning och
undersokningen gors samtidigt tillganglig for allmédnheten (6 kapitlet 7 §
Miljobalken samt 5 kapitlet 11 a § Plan- och bygglagen).

Lansstyrelsen tog stéllning till genomford undersékning i samradsskede och
delade kommunens bedémning (402-3420-2023).

Riksintresse

Planomrédet gransar i norr till Natura 2000 omradet Tamnaren. Natura 2000
omraden utgor riksintresse enligt 4 kapitlet miljobalken.

Tamnaren &r en av landets finaste fagelsjoar och utsedd till riksintresse for
naturvarden. | bevarandeplanen for Tamnaren Ost och Vast anges att fagelarterna
som rastar och héckar i sjon &r beroende av att sjon med omgivande skogar och
fuktéangar har ett gynnsamt bevarandetillstand.

Enligt 7 kapitlet 28 a § miljobalken kravs tillstand for att bedriva verksamheter
eller vidta atgarder som pa ett betydande satt kan paverka miljon i ett Natura 2000-
omréde. Aven atgarder eller verksamheter utanfor gransen for ett Natura 2000-
omréde kan krava tillstand.

Riskerar planens genomfdrande att skada den skyddade livsmiljon, eller om
direkt eller indirekt storning riskeras som betydande forsvarar den skyddade
arters bevarande i omradet, kan tillstand enligt 7 kapitlet 28 a § miljobalken
inte medges av lansstyrelsen.

Vatten och aviopp

Befintliga byggnader ar idag anslutna till egen borrad brunn och toalettvatten
omhéndertas i ett slutet system i form av en tank. Fastigheten har en godkand
avloppsanlaggning for bad-, disk- och tvattvatten (gravatten). Enligt kommunens
miljoenhet finns det inga problem med befintliga anlaggningar pa fastigheten
gallande néringslackage fran avloppet.

FORANDRING FRAN GALLANDE DETALIPLAN

Plandndringen innebar att befintlig detaljplan tillférs anvandningen B-
bostader. [ detaljplan ar det inte mdjligt att reglera om en bostad ska vara
permanent eller fritidsboende. For att skydda Natura 2000 omradet Tdmnaren
mot markstorningar i angransande mark finns en bestimmelse om att
marklov kravs for alla typer av markatgirder. Detsamma géller begrasning av
bygglovsbefriande komplementbyggnader som behover provas genom
bygglov inom det aktuella planomradet.

7(10)



- MARK OCH PLANERING -

LAGAKRAFTHANDLING Dnr 2021/82
DP& 404/111

Planandringens tillkommande bestammelser

e Anviandningen B-bostéder tillférs plandndringens omrade.

e Bygglov kradvs dven for bygglovsbefriande komplementbyggnader

e  Marklov kréavs for alla typer av markatgérder.
[ 6vrigt galler befintliga bestaimmelser enligt dp 111. Den punktprickade
marken i den géllande detaljplanen gor att byggratten pa 400 kvadratmeter
fortsatt enbart kan forlaggas inom en specifik avgransad yta pa cirka 1250
kvadratmeter inom planandringens omrade.
Den punktprickade marken omfattar ett tilltaget avstand fran byggratten pa

cirka 30 meter mot Natura 2000-omradet i norr och i vissa fall upp till 50
meters avstand till 6vriga angransande fastigheter.

KONSEKVENSER

Plandndringen legaliserar en fortsatt anvandning av befintliga byggnader for
bostadsandamal och ger ingen 6kad byggratt pa mark utan gillande
begransning om 400 kvadratmeter byggnadsarea inom cirka 1250
kvadratmeter byggbar mark kvarstar. Detsamma galler inga fordndringar av
byggnadshdjd inom fastigheten.

Andring av detaljplan paverkar inte strandskyddet da det ir upphévt i den
gallande detaljplanen. Vid plandndring aterintrader inte strandskyddet och det
ar saledes fortsatt upphavt.

Andring av detaljplan 6verensstimmer med éversiktsplan, Kommunplan
2013, Heby kommun.

Andring av detaljplan berérs av riksintresset naturvard och Natura 2000,
Tamnaren.

Enligt Bevarandeplanen for Tamnaren finns ett antal hot som skulle kunna
forsaimra omradets status. Hoten omfattas inte enbart av verksamhet inom
natura 2000-omradet, utan dven i dess niaromrade. Atgérder i ndromradet som
bed6ms kunna ha paverkan pa natura 2000-omradet dr markstérningar, 6kad
naringsbelastning samt 6kad exploatering i form av exempelvis ytterligare
bebyggelse.

Aktuell plandndring méjliggor for anvandning av fastigheten for
bostadsdandamal. I 6vrigt galler samma bestimmelser som nu géllande plan, en
byggratt om 400 kvadratmeter och en byggnadshojd om 3,5 meter. Utver
angiven byggratt finns det for en- och tvabostadshus mojlighet att uppfora
bygglovsbefriade komplementbyggnader i form av exempelvis Attefallshus.
Denna mojlighet har begransats i planen genom en bestimmelse om att dven
bygglovsbefriade komplementbyggnader kraver bygglov. Darmed innebar
plandndringen inte att mer markyta kan tas i ansprak pa fastigheten an nu
gallande plan.

Plandndringen bedéms darmed inte kunna innebéra ett sddant 6kat
exploateringstryck att det riskerar att medfora konsekvenser for Natura 2000-

omradet. Ett tilligga av anviandningen B, bostader bedOms inte innebdra ett
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okat exploateringstryck pa omradet och darmed inte negativa konsekvenser
pa Natura 2000-omradet. Fastigheten nyttjas redan idag som bostad och har
gjort under en langre tid och utgér en mindre del av ett sammanhédngande
fritidshusomrade. Omradet ar praglat av anvandningen som anges i den
ursprungliga byggnadsplanen, det vill sdga B - bostader - fritidshus. Se bild
nedan.

Bild 4: Utklipp frdn byggnadsplan (DP 60). Aktuell fastighet dr ungefirligt
markerad med réd cirkel. Fastigheten planlagd som B-bostdder (fritidshus).

Kommunen bedémer diarmed att en lamplighetsprovning fér anvandningen
bostader har genomforts dar anvandningen B - bostdder har bedomts som
lamplig.

Risken for att markstérningar inom planomradet skulle ha en negativ effekt pa
Natura 2000-omradet bedoms som minimerad genom att en bestimmelse om
att marklov kravs for alla markatgarder har lagts in i planen.

Planandringen bedoms inte heller innebara 6kad risk for naringsbelastning da
befintlig avloppsanlaggningar inte har nagra problem med lackage enligt
information fran kommunens miljéenhet.

Fastigheten ombesoérjs av en borrad brunn med eget vatten med tillhérande
reningsverk. Darutover finns godkand anldaggning for bad-, disk- och
tvattvatten med infiltration. Fastigheten har fiber. Infor bygglovsansékan for
permanent bostad kan annat vatten och avloppslésning komma att kravas.
Skulle dndringar gallande avloppsituationen bli aktuellt ska detta anmalas och
utredas utav kommunens miljéenhet enligt gdngse rutin. Anldggningar for
avlopp och vatten far inte paverka Natura 2000-omradet patagligt och
enskilda avloppsystem ska verka for att reducera sitt utslapp av fosfor, kvave
och organiskt material.

Sammanfattningsvis gér kommunen beddmningen att planédndringens
genomforande inte kommer innebira betydande paverkan pa Natura 2000-
omradet.

Det omfattas vidare av lansstyrelsens Vardetrakt, Skog och annan traddbarande
mark samt vindkraft faglar.

Plandndringen beddms inte foréndra eller ha negativ paverkan pa ovan
intressen.
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Tidplan

Genomfoérandetid

Forfarande

Avtal och ekonomi

Fastighetsbildning

Vatten och aviopp
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GENOMFORANDEFRAGOR

ORGANISATORISKA FRAGOR

Preliminar tidplan for detaljplanen ar:
Samradsfas Q2 2023

Granskningsfas Q3 2023

Antagande Q1 2024

Genomforandetid for plandndringen ar fem ar fran den dag planen far laga
kraft.

Planen handldggs med standard planforfarande enligt plan- och bygglagen
(PBL 2010:900)

Plandndringen ar initierad av fastighetsdgaren och plankostnaderna ska i
enlighet med kommunens praxis bédras av planintressenten. Plankostnad

kommer att tas ut och regleras genom avtal mellan Heby kommun och
fastighetsagaren.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

For att bygglov ska kunna beviljas kravs att fastigheterna éverensstimmer
med detaljplanen. Fastighetsdgaren ansvarar for att erforderlig
fastighetsbildning sker for att genomféra detaljplanen.

Innan fastigheten och dess byggnader kan nyttjas som bostad ska bygglov
sokas for den nya anvandningen.

TEKNISKA FRAGOR

Den dndrade anvandningen far ingen paverkan pa vatten och avlopp da

avsikten ar att bruka fastigheten som en bostad, pd samma sétt som idag. Vid
en eventuell framtida dndring och utdkning av antalet bostader kan fragan om

andrad avloppslosning komma att lyftas i bygglovet.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingarna har uppréttats av Diana Lindstrém, planarkitekt Sweco AB och

Freddie Hakansson, planarkitekt Sweco AB star dven for illustrationer och
skissunderlag.
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Medverkande tjansteman fran Heby kommun ar Julia Persson och Matilda Johansson,

Mark- och planeringsenheten.
For mark- och planeringsenheten

Matilda Johansson
Planchef



