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PLANBESKRIVNING

- Plankarta
- Planbeskrivning, inkl genomférandefragor
- Fastighetsforteckning

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

Initiativet till att upprétta en detaljplan kan komma fran markégare och
exploatorer men dven fran politiskt hall nar fragor som exempelvis
ledningsforsorjning, vdgdragningar eller byggnationer av allmdnnyttiga
verksamheter kraver en féorandrad 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 allméan platsmark eller kvartersmark.

Planbeskrivningen syftar till att beskriva de féorandringar som planen innebar
for en plats, samt omradets forutsattningar. Planbeskrivningen ar ocksa ett
stdd for att underlatta tolkning av plankartan. Genomférandebeskrivningen
syftar till att sdkerstilla ett genomférande av detaljplanen. Den tillimpas som
stdd vid fastighetsbildning, avtalsskrivning for fordelning av kostnader
mellan berodrda 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.

Figuren nedan illustrerar var i planprocessen som den aktuella detaljplanen

befinner sig.

Samrad  Granskning Laga kraft
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PLANENS BAKGRUND OCH SYFTE

Fastigheterna Hov 47:1 och Hov 42:1 ligger i centrala Ostervala titort. P4
fastigheten Hov 47:1 star en byggnad som idag delvis bestar av lagenheter
och som tidigare anvants som butikslokal. En tillbyggnad gjordes 2005 pa
den sddra delen av fastigheten vilket beviljades med tillfalligt bygglov. Det
tillfalliga bygglovet gick ut 2011.

Syftet med plandndringen ar att mojliggéra ombyggnad av byggnaden pa Hov
47:1 till lagenheter genom att minska andelen prickmark samt utoka
byggrétten. Fastigheten Hov 42:1 inkluderas i planen da de har gemensamma
bestammelser i gillande detaljplan. Mojligheten att ha handel pa
fastigheterna kommer kvarsta.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

I gallande 6versiktsplan for Heby kommun, Kommunplan 2013, beskrivs
riktlinjer for framtida markanviandning. Ostervala titort dr ett
servicecentrum for den norra kommundelen. Oversiktsplanens riktlinjer fér
framtida markanvandning anger att ny bostadsbebyggelse bor forlaggas till
befintliga planomréaden. Utover dessa bor ny bostadsbebyggelse placeras i
lampliga lagen for att mojliggora en fortatning inom ortens befintliga
struktur. Detaljplanen strider inte mot gallande 6versiktsplan.

Gallande detaljplan, DP 53, faststalldes 1957 och omfattar delar av centrala
Ostervala. Fastigheten ar planlagd for bostider och handelslokaler,
sammanbyggda hus. En stor del av marken &r prickad, det vill saga byggnad far
inte uppforas. Planens genomfarandetid har gatt ut. | samband med den har
plandndringen ersatts gamla planbestammelser for fastigheten Hov 47:1 samt Hov
42:1 och anpassas utifran dagens forhallanden och faktiska anvandning. | Gvrigt
bibehalls gallande detaljplan, DP 53, med plankarta och tillhérande
planbeskrivning.

i : ) ; : 4 i L " i ==

Gdllande detaljplan DP 53. Fastigheterna Hov 47:1 och Hov 42:1 dr markerade
med réd linje i kartan.
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Denna plan fick planuppdrag i maj 2017. Eftersom planen fick planuppdrag fore 1
januari 2018 har inte en undersdkning av strategisk miljébedémning genomforts
(enligt de nya reglerna sedan 1 januari 2018 angdende miljébeddmningar 6 kap
MB) utan istallet har en behovsbeddmning gjorts avseende betydande
miljopaverkan enligt de aldre reglerna i PBL kap 4 8§ 34 och 6 kap MB.
Planandringen bedéms inte medfora sadana forandringar och paverkan att den
fordrar en miljokonsekvensbeskrivning. L&nsstyrelsen har tagit stallning till
behovsbedémningen under samradet.

Planforslaget bedoms vara forenlig med hushallningsbestimmelserna enligt
kap 3 MB, planomradet ingdr inte i nagot av de omraden som omnamns i kap
4 MB. Forslagets genomforande beddms inte heller medfora att de géllande

miljokvalitetsnormerna enligt MB kap 5 6verskrids.

Inom planomradet finns inga riksintressen.

PLANDATA

Planomradet ligger i Ostervéla titort. Planomradet avgransas i norr av gatan
Stora torget, i 6ster av Smedsgatan och i vaster av Fredsgatan. [ séder
avgransas planomradet av intilliggande bostadsbebyggelse.

Ol-Jans i

*
. 1\1' Kilgranden
"
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Prastgardshagen s e A"' o - &T ;\ 3 s éstérval.; :
Orienteringskarta éver detaljplaneomrddets lige i Ostervdla tdtort.
Fastigheterna Hov 47:1 samt Hov 42:1 dr markerade i bldtt.

Planomradets areal 4r 3057 m?.

Plandndringen berdr fastigheten Hov 47:1 vilken 4gs av planintressenten
Gnistan Hvb Aktiebolag samt fastigheten Hov 42:1 vilken ar i privat 4go.
Ostervéla utgérs av ett geografiskt relativt sammanhallet samhalle, kring

vilket ett omland med manga smagardar breder ut sig.

Byggnaderna i Ostervala titort ligger huvudsakligen ordnade parallellt och
nagot indraget fran gatustrukturen. Skalan ar 1ag, i en till tva vaningar.
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Bostader ar ordnade i villor, radhus eller enkla flerbostadshus. Runt Stora
Torget fortatas bebyggelsen och bostdder blandas med service och
verksamheter. Dar ar bostadshusen nagot hogre.

Planomradet ligger intill gatan Stora torget som stracker sig genom ortens
centrum. Omradet runt fastigheten domineras av bostadsbebyggelse i form
av framst villor men aven flerbostadshus.

Detaljplaneandringen avser en dndring av DP 53. Féljande beteckningar ar
berérda av planandringen:

B Bostider
H Handel
S Sammanbyggda hus

Hogsta utnyttjandegrad i byggnadsarea (BYA) per fastighetsarea ar 35 % -
Plandndringen innefattar en 6kad byggratt fran 15 % pa fastigheten Hov 47:1
respektive 23 % pa fastigheten Hov 42:1 till 35 % av fastighetsarean.

Sammanbyggda hus - Planbestimmelsen upphavs.

Marken far inte forses med byggnad - Plandndringen innefattar en minskning
av den prickade marken fran att ha berdrt storre delen av fastigheterna till att
for fastigheten Hov 47:1 gélla 4,5 m fran planomréadesgrans at norr, 3,5 meter
fran fastighetsgrans at dster och vaster samt 3 meter fran fastighetsgréns at
soder, samt for fastigheten Hov 42:1 gélla 4,5 meter fran fastighetsgrans. I
plankartan visas endast prickmarkens nya utstrackning.
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FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR OCH KONSEKVENSER

Landskapet omkring planomradet ar forhallandevis flackt. Ca 200 m séder
om planomradet slutar bebyggelsen och akermark tar vid. [ 6vrigt ar

niromradet bebyggt bortsett fran en park ca 50 meter norr om planomradet.

Marken inom planomradet bestar av glacial lera med ett skattat jorddjup
mellan 5-10 meter och 10-20 meter for storre delen av planomradet bortsett
fran en liten yta langs Stora Torget i planomradets nordvastra del dar det
skattade jorddjupet ar 3-5 meter.

Pa fastigheten Hov 47:1 har det tidigare funnits verksamheter som har
hanterat kemikalier som bensin, fotogen, lacknafta, malarfarger och
rostskyddsfarger. En 6versiktlig markundersokning (Geosigma 2020-10-01)
genomfordes hosten 2020. Provtagning genomfordes i tre
provtagningspunkter, punkt 20G01 pa asfalten utanfor den befintliga
garageuppfarten, punkt 20G02 i samma asfaltsyta utanfér huvudbyggnadens
kortsida och punkt 20G03 pa innergardens grusyta. Samtliga prover
genomfordes till ett djup om 1 m under marknivan.

’—'* k|

De tre provtagningspunkterna (Geosigma 2020-10-01).

Analysresultaten visar att Naturvardsverkets riktvirden for kanslig
markanvandning 6verskrids nagot i punkt 20G01 betraffande arsenik,
barium, kobolt, krom och nickel. Naturvardsverkets nivaer for mindre an
ringa risk 6verskrids i samma punkt betraffande koppar, bly och zink.
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Analysresultaten tillsammans med tilldmpliga riktvérden. Analysresultaten anges i mg/kg TS, om inget annat anges.
Detekterad parameter markeras med fetstil. Halt 6verskridande riktvardet markeras med motsvarande férg.

Riktvérden Provtagningspunkter och provdjup i meter
Parameter
MKM KM 20G01 20G02 20G03

Provtagningsdjup (m) 01-05 05-1,0 01-07
Jordart FlgrSa] FlgrSa] FlgrSa]
Torrsubstans (%) 773 80.1 974
Metaller

25 10 10,2 39 <05
Barium 300 200 245 127 88,1
Kadmium 12 08 0,129 0,145 <0,1
Kobolt 35 15 798
Krom total 150 80
Koppar 200 80
Kvicksilver 25 0,25
Nickel 120 40

400 50
Vanadin 200 100

500 250

Overskrider Avfall Sveriges rekommenderade haltgranser for farligt avfall (Rapport 2019:01).
Overskrider Naturvérdsverkets generella riktvarden for mindre kanslig markanvandning (Rapport 5976,
m. uppd. av tab. 8.1, juni 2016).

Overskrider Naturvérdsverkets generella riktvarden for kanslig markanvandning (Rapport 5976, m.
uppd.avtab 81, juni 2016).

Qverskrider Naturvardsverket nivaer for mindre an ringa risk (Handbok 2010:1 - Atervinning av avfall i
anlaggningsarbeten).

Miljoenhetens beddmning ar att ingen ytterligare fordjupad undersékning
behovs och att de forhojda metallhalterna kan ligga kvar sa lange man inte
graver eller schaktar i marken.

Med anledning av detta inférs en bestimmelse om marklov for schaktning i
plankartan. Innan grav- eller schaktningsarbete far paborjas kravs en
anmalan till miljdenheten enligt 28 § Férordning (1998:899) om miljéfarlig
verksamhet och halsoskydd. Miljoenheten ska kontaktas innan arbetet far
paborjas.

En bullerberikning har gjorts utifran Boverkets och Sveriges Kommuner och
Landstings metod, vilken utgér fran trafikméngd, skyltad hastighet samt
avstidnd mellan vig och mottagare.

Hastighetsbegransningen pa Stora Torget dr 50 km/h och enligt NVDB &r
arsdygnstrafiken 2001-4000 fordon per arsmedeldygn. Avstandet fran fasad
till vigens mitt ar som kortast 14 meter. Enligt tabell 2 samt diagram 2 i
metoden ger detta en ekvivalent ljudniva pa 60 dBA vid berdkning pa 4000
fordon per dygn.

8 (14)
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Tabell 2 Diagram 2
Tabell 2 anger ekvivalent ljudnivi 1 dBA pa 10 meters avstind frin vigmitt. Detta Diagram 2 anger ljuddimpning med avstind till vigmitt, angett i meter. Vilj den
& utgingsvirdet infor berikning av ekvivalentnivi pd avstind enligt diagram 2. marktyp som ir dominerande mellan vig och mottagare.

Skyltad hastighet, kilometertimme Avstand fill vagmitt i meter
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2 Hard mark  Beraknad ekvivalent ljudhivé: Ingangsvardet enligt tzbell 2
B___aw 2000 ED = 50 = = E == = minskat med dampningen enligt diagram 2.
E
[ Miuk mark
3 w 1000 53 55 57 59 60 61 &2 53
E

Figur som visar bullerberdkningen vid 50 km/h, 4000 fordon/dygn samt 14
meters avstdnd mellan vigens mitt och fasad. Tabell 2 och diagram 2 enligt
Boverket och SKLs metod for berdkning av vdgbuller.

Enligt forordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader 3 § bor
buller fran spartrafik och vigar inte 6verskrida:

1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och

2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en
uteplats om en saddan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Vatten Inga vattendrag finns inom eller i anslutning till planomradet.

Lek och rekreation Norr om Ostervéla finns ett storre strévomrade och ca 800 meter bort
fagelvagen ligger Lundavallen med fotbollsplan, boulebanor, hinderbana,
tennisbanor, motionsspar och ishall.

Vid Lunda idrottsomrade finns dven en sporthall och Ostervala ungdomsgard.
Narmaste kommunala badplats ar Ettingsandsbadet/Toften, ett friluftsbad
med pontonbryggor ca 8 km norr om centrum.

Centralt i Ostervéla och nira planomradet finns ett parkomrade med lekplats
med direkt gdngforbindelse till torget. Varen 2013 utvecklades lekplatsen
som aktivitetsomrade med fler lekredskap.
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Lekplats uppford under 2013, vy mot norr.

Inga fornlamningar eller annat av intresse for kulturmiljé finns pa
fastigheten.

Befintlig bebyggelse pa fastigheten Hov 47:1 bestar av en byggnad i tva
vaningar som tidigare anvants bade for handel och bostiader. 2005 gjordes en
tillbyggnad pa den sodra sidan av befintlig byggnad. Pa fastigheten finns dven
en komplementbyggnad. Pa fastigheten Hov 42:1 bestér bebyggelsen av en
friliggande villa i ett och ett halvt plan samt en komplementbyggnad.

Plandndring ger fortsatt mojlighet till bostadsbebyggelse och handel pa
fastigheterna. Planandringen syftar till att moéjliggéra ombyggnad av befintlig
byggnad pa fastigheten Hov 47:1 till lagenheter.

Plandndringen medger en 6kning av byggratten jamfort med gallande
detaljplan. Storsta tilldtna byggnadsarea ar 35 % av fastighetsytan. Okad
byggratt bedoms inte paverka omgivande bebyggelse negativt da byggratten
endast 6kar i andel markyta som far bebyggas och inte i hjd. Den 6kade
byggratten gor befintlig bebyggelse pa fastigheten Hov 47:1 med den
tillbyggnad som gjordes med tillfalligt bygglov planenlig men mojliggér inte
for ytterligare tillbyggnad. Aven fastigheten Hov 42:1 far en 6kad byggrétt
men inte heller denna bedéms paverka omgivande bebyggelse negativt da det
i omradet redan finns byggnader som ar storre dn vad denna byggratt
medger.

Liksom i gdllande detaljplan dr bebyggelsen begrinsad till tva vaningar.
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Illustrationsplan éver den planerade bebyggelsen pd fastigheten Hov 47:1.

Wl i

Illustration av den planerade bebyggelsens fasad mot norr.

——yuhll
WL R F = b —

Illustration av den planerade bebyggelsens fasad mot éster.
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Runt torget i Ostervala finns svil kommersiell som offentlig service. Har
finns bland annat matvaruaffir, bank, bibliotek och busstation. Ca 400 meter
fagelvagen fran planomradet ligger Ostervéla skola, med &rskurserna 1-9,
som ocksa ar en stor arbetsplats. Vardcentral och forskola finns pa ca 250
meters avstand, vard- och omsorgsboende finns pa ca 500 meters avstand
fagelvagen.

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

Vag 272, ca 300 m vaster om
planomradet, leder mot Uppsala.
Vagen ar framfor allt viktig for
arbetspendling men anvands
aven i viss utstrackning for
godstransporter. Vag 746, Stora
Torget/Abyvigen, leder forbi
planomradet i norr. Vagen har
regional betydelse for att knyta
samman Ostervala med Tierp
och E4:an.

ol B

Hastigheten pa Stora e S g Lo
Torget/Abyvagen ar begransad  Karta éver gatorna i omrddet. Planomrddet
till 50 km/tim. dr markerat i rétt.

Fastigheterna nés i huvudsak via gatan Stora torget men parkeringar fér Hov
47:1 nas enligt illustrationsplan dven delvis fran Smedsgatan. Fastigheterna
kommer fortsatt ha mojlighet till bdde handel och bostdder. Byggratten som
denna plan medger ar en 6kning jamfoért med gillande detaljplan men endast
marginellt jamfort med befintlig bebyggelse pa fastigheten Hov 47:1
respektive befintlig byggratt pa fastigheten Hov 42:1, vilket ddrmed aven ger
en marginell 6kning av trafiken i omradet. Fastighetens centrala liage erbjuder
framtida boende narhet till bland annat handel, kommersiell service och
kollektivtrafik vilket ger forutsattningar for att begransa bilberoendet och for
bestaende lokal service.

Ostervala busstation ligger ca 150 meter fran planomradet och 4r den nirmsta
busshéllplatsen. Ostervéla trafikeras av busslinjerna 865 via Térnsjo till Heby,
866 via Harbo och Huddunge till Heby, 867 via Tarnsjo och Huddunge till
Heby, 513 via Mankarbo till Tierp samt 844 till Uppsala. Samtliga linjer gar
forbi busstationen.

Parkering for ny bebyggelse ska l6sas inom den egna fastigheten. Exakt
placering l6ses i samband med detaljprojektering och bygglov. Enligt
planintressentens uppgifter kommer atta ldgenheter uppforas pa fastigheten
Hov 47:1 varav tva stycken 1 rum och kok, fem stycken 2 rum och kék samt en
3 rum och kok. Enligt Heby kommuns parkeringsnorm (bilaga 2 till Trafikplan
i Heby kommun, 2008) innebar det ett behov av fem parkeringsplatser pa
fastigheten.
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Ostervalaborna far sitt dricksvatten fran Tarnsjé vattenverk. Kapaciteten hos
vattentikt och vattenverk ir god. Overféringsledningen mellan Tarnsjé och
Ostervala klarar att forsérja ett stérre antal personer dn vad som ryms i de i
Kommunplan 2013 foéreslagna utbyggnadsomradena. Planomradet ligger inom
det kommunala vatten- och avloppsnatet.

Heby kommuns riktlinjer for dagvatten ska foljas i hanteringen av
fastigheternas dagvatten. Det innebar att dagvatten i mdjligaste man ska
omhéndertas genom infiltration och perkolation pa fastigheten. Det kan till
exempel ske genom att dagvattnet leds till genomsldpplig mark som
vegetationsytor och att genomslappligt material anvands pa de hardgjorda
ytorna. Ovrigt vatten ska i férsta hand ledas via trég avledning till ndgon form
av utjamning och rening. Det vatten som finns kvar efter dessa atgarder ska
avledas till recipient eller genomga ytterligare rening. Begransningen i
byggratt sakerstaller att det finns ytor for att hantera dagvatten.
Plandndringen innebar en marginell 6kning av andelen hardgjord yta jamfort
med dagslaget.

Avfall ska hanteras i enlighet med Heby kommuns renhallningsordning.
Vid gravningsarbete ska alltid Ledningskollen.se anvandas for att faststalla var

och om det finns ledningar.

Fjarrvarmenit finns pa orten som &dgs av Sala-Heby Energi AB. Omradet ligger
inom Upplands Energi ekonomisk forenings natomrade.

Bredbandsnat finns utbyggt i orten av flera kommersiella aktorer.
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GENOMFORANDEFRAGOR

ORGANISATORISKA FRAGOR
Tidplan Preliminar tidplan for detaljplanen ar:
Samradsfas: andra kvartalet (Q2) 2019
Granskningsfas: fjarde kvartalet (Q4) 2019
Antagande: fjarde kvartalet (Q4) 2020

Laga kraft: fjarde kvartalet (Q4) 2020
Genomforandetid Genomforandetid for planen dr fem ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Forfarande Planen handldggs med standardférfarande enligt plan- och bygglagen (PBL
2010:900) vilket innebar att planen kommer att stéllas ut for granskning
innan den antas.

Avtal och ekonomi Planen bekostas av planintressenten. Plankostnad tas ut och regleras genom
plankostnadsavtal mellan Heby kommun och planintressenten.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning For att bygglov ska kunna beviljas kravs att fastigheterna 6verensstimmer
med detaljplanen.

Ingen fastighetsbildning behovs for att genomfora detaljplanen.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingarna har upprattats av Hanna Lofstrand, Mark- och planeringsenheten
Heby kommun. Planintressenten star for illustrationer av planerad bebyggelse.

For Mark- och planeringsenheten
Hanna Lofstrand

Planarkitekt



