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En detaljplan ska ge en samlad bild av markanvandningen och hur den fysiska miljon ar tankt att
forandras och bevaras. | detaljplanen ska allménna platser, kvartersmark och vattenomraden och
granserna for dessa redovisas. Detaljplanen reglerar rattigheter och skyldigheter, inte bara mellan
fastighetsagarna och samhallet utan ocksa fastighetsagarna emellan. Den é&r juridisk bindande och
bestammer bland annat vilken typ av bygglov som ges i olika omraden eller vilken hansyn som
maste tas till strandskydd, riksintressen eller kulturhistoriska varden.

Arbetet med att ta fram en detaljplan regleras i plan- och bygglagen, PBL.

Processen

Detaljplanen hanteras med ett standardférfarande enligt Plan- och bygglagen 2010:900.
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PLANUPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT

Planprocessen — aktuellt steg i processen redovisas med orange farg.

Samrad

Samradet syftar till att samla in information, 6nskemal och synpunkter pa planforslaget fran sam-
radskretsen. Samradskretsen bestar av de som berérs av planforslaget, och kan inkludera myndig-
heter, organisationer och privatpersoner. Yttranden som inkommer redovisas i en samradsredogo-
relse. Samradsredogdrelsen anvands som underlag nér planforslaget bearbetas vidare.

Granskning

Granskningens syfte ar att visa det bearbetade planforslaget som kommunen har for avsikt att anta
och samtidigt ge samradskretsen en sista mojlighet att lamna synpunkter. Synpunkter pa det bear-
betade planforslaget redovisas i ett granskningsutlatande. Utlatandet innehaller aven kommunens

stallningstagande med anledning av synpunkterna. Om kommunen &ndrar planférslaget vasentligt
efter granskningen ska en ny granskning genomforas.

Antagande

Detaljplanen antas om marken anses lamplig for anvandningarna som foreslas i planforslaget. Be-
slutet att anta detaljplaner i Osthammars kommun fattas av bygg- och miljonamnden eller kom-
munfullméktige. Nar detaljplanen har antagits tillkdnnager kommunen beslutet genom anslag pa
kommunens anslagstavla. Kommunen skickar meddelande om antagande till 1ansstyrelsen och
lantmaterimyndigheten. Kommunen skickar &ven meddelande om antagande till bostadsréttsha-
vare, hyresgéaster, boende, hyresgéstorganisationer och ideella foreningar under forutsattning att
de senast under granskningstiden har lamnat skriftliga synpunkter som inte blivit tillgodosedda.
Detta géller &ven sakégare. Kommunen meddelar sakédgarna om planforslaget &ndrats efter
granskningstiden och beslutet gar sakagaren emot. Om detaljplanen inte verklagas inom tre
veckor efter att den har blivit antagen vinner den laga kraft.

Laga kraft

Laga kraft &r en juridisk term som innebdr att en dom eller ett beslut av en domstol eller en myn-
dighet inte langre kan 6verklagas. En detaljplan vinner laga kraft tidigast tre veckor efter att be-
slutet att anta planen har tillkdnnagetts pa kommunens anslagstavla.

Planhandlingar

Till planforslaget hor:
e Plankarta
e Planbeskrivning
e Undersokning av betydande miljopaverkan
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e Samradsredogorelse

Om detaljplanen

Planomradet

Planomradet &r beldget pa 6stra Raggardn i Osthammars skiargard sydost om Osthammar tétort.
Omradet ar ca 0,5 ha stort, &r i dagslaget obebyggt och bestar av naturmark. Géallande detaljplan
antagen 2005 medger for logi- och konferensbyggnader pa aktuellt omrade. Fastigheterna ar av
privat 4go och angrénsar till ytterligare privat fastighet med samma dgare.

Trots att radande detaljplan majliggor for golfbana samt diverse turistverksamhet har ingen
verksamhet bedrivits pa platsen sedan atminstone 10 ar bakat i tiden. Tidigare restaurang- och ser-
vicebyggnader har dessutom forvandlats till bostadshus. Det innebéar att omradet som helhet &r
delvis bebyggt medan det planerade planomradet ar obebyggt.

Syfte

Syftet med detaljplanen &r att andra anvandningen for gallande fastigheter fran logi- och konfe-
rensbyggnader till bostadsanvandning. Logi- och konferensbyggnader bedéms inte langre vara
gangbart och darfor kan marken anvéandas pa ett lampligare satt genom att mojliggora for tva vil-
latomter.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

| 6versiktsplanen, antagen 2023, beskrivs omradet som LS, d.v.s. landsbygd i skargard med ut-
veckling av bebyggelse med hansyn till areella naringar och turism. Oversiktsplanen medger i re-
gel en restriktiv hallning till fritidsbebyggelse i kustomradet dér bebyggelsen behover etableras i
befintliga grupper. 1 Oversiktsplanens bilagor papekas att kompletteringar kan géras utanfor
strandskyddsomradet i anslutning till befintliga tomtavstyckningar, sa lange vatten- och avlopps-
fragor kan l6sas pa ett lampligt sétt. Eftersom planomradet redan innehaller avstyckade tomter av-
sedda for bebyggelse stammer det 6verens med Oversiktsplanens intentioner. En viss komplettering
till befintliga bebyggelsestrukturer anses ocksa vara lampligt da kommunen efterstravar en levande
skargard.

Detaljplaner

Fastigheten omfattas av detaljplan D 71 Raggard Gard vars genomfdrandetid gick ut under

2021. Syftet med den planen var att bekréafta redan befintliga verksamheter sasom golfbana, re-
staurang m.m. samt att ange utvecklingsmojligheter for omradet i form av konferensanlaggningar,
évernattning m.m. Specifikt for planomradet medger gallande detaljplan bebyggelse av logi- och
konferensbyggnader markerat med H. Vidare galler for omradet en area om 800 kvadratmeter och
hogst byggnadshéjd 5 meter.
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ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Raggardfiarden

Inom omraden med nedanstaende beteckningar ar endast angiven anvandning
och utformning tilkéten
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Riksintressen

Riksintresse hogexploaterad kust

Hela kustomradet i Osthammars kommun ingar i ett geografiskt riksintresseomrade som stracker
sig fran Arkosund i Ostergotland och innefattar hela den upplandska kusten upp till Forsmark och
Orskar. Riksintresset galler de natur- och kulturmiljovarden som finns langs kuststrackan, men
ska inte hindra utvecklingen av befintliga tatorter eller av det lokala néringslivet, och inte heller
av anlaggningar som behovs for totalférsvaret. Inom omradet far natur- och kulturmiljovardena
inte patagligt skadas och sarskilda regler galler for fritidsbebyggelse. Riksintresset innebar ocksa
restriktioner for industrianlaggningar som omfattas av regeringens tillstdndsprévning enligt 17
kap. miljobalken.

Detaljplaneforslaget stammer in pa undantaget fran riksintresset eftersom det innebar komplette-
ring till redan befintlig bebyggelse och avstyckade tomter.

Program och styrdokument

Detaljplanen bedoms inte beréra nagra av kommunens program eller styrdokument utéver ovan
ndmnda.

Hallbarhetsloften
Detaljplanen bedéms inte beréra nagra av de hallbarhetsléften som kommunen antagit.
Kommunala beslut

Bygg- och miljénamndens arbetsutskott fattade 2022-10-26 beslut (Dnr BMN-2022-1709, § 160)
om att paborja planarbete for omradet.
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Undersdkning om miljdpaverkan

Kommunen ska med en understkning underséka om genomfdérandet av planer, planprogram eller
planandringar kan antas medféra en betydande miljépaverkan.

Undersdkningen finns som en av planhandlingarna i denna detaljplan dar den kan lasas i sin hel-
het. Stallningstagandet som undersékningen ledde fram till &r: Det berérda planomradet bedéms
inte medfdra en betydande miljopaverkan och darmed bedoms det att strategisk miljobedomning
inte behover goras enligt Miljobalken 6 kap 9 8.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Natur och kultur

Markforutsattningar

Omradet utgdrs i huvudsak av hallmark och undergrunden utgors av berg. Planomradet befinner
sig utanfor strandskyddsomrade forutom en liten del av nordéstra hornet, vilket &mnar upphéavas.

Figur 2: Platsbesok 2024-05-08.
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Vegetation och djurliv

Planomradet ligger ca 150 meter sydvast om Natura 2000-omradet Raggaron (SE0210326) och
naturreservatet Havsvik, pa andra sidan Langviken som befinner sig ca 100 meter fran planomra-
dets grans. Planens omfattning och inriktning bedéms dock inte ha negativ paverkan pa varken
Natura 2000-omradet eller naturreservatet. Detaljplanen bedoms inte paverka djurlivet.

Kulturmiljé och fornlamningar

Omradet behandlas inte i Jord och Jarn Kulturhistoriska miljéer i Osthammars kommun och beror
ingen speciellt vardefull kulturhistorisk miljo eller fornlamningar.

Miljoforhallanden

Miljokvalitetsnormer

Recipienten for dagvattnet ar Raggarofjarden som ar klassad i VISS (Vatteninformationssystem
Sverige, id SE601310-183700). Den ar klassad som kust och har en mattlig ekologisk status,
uppnar en ej god kemisk status och har en naturlig harkomst. Eventuellt kan visst dagvatten rinna
sOderut till recipienten Galtfjarden (Vatteninformationssystem Sverige, id SE601000-183510).
Den ar aven klassad som kust och har en mattlig ekologisk status, uppnar en ej god kemisk status
och har en naturlig harkomst.

Fororenad mark

Det finns inga potentiella eller konstaterade fororeningar identifierade inom eller i direkt ndrhet
till planomradet.

Radon

Enligt kommunal praxis ska radonmétning ske i bygglovsskedet. Tidigare oversiktlig kartlaggning
av radon inom kommunen har visat sig vara opalitlig nar det handlar om att ge indikation pa ra-
donhalt i fardig byggnad. Det &r upp till respektive fastighetsdgare att vidta tillrackliga atgarder
for att rikt- och gréansvérden inte ska overskridas.

Storningar och buller

Det finns inga matningar gjorda for trafiken pa anslutande vagar. Storningar och buller bedéms
som relativt laga eftersom omradets lokalgator inte utgér genomfart till annat &n direkt nérlig-
gande bostader och mindre bryggor. Avstandet fran planomradet till vagen ar som kortast 70 me-
ter dar skog fungerar som en naturlig barriar mot buller.

Strandskydd

| miljobalken anges att da en detaljplan andras eller upphévs och ersatts med en ny detaljplan, ska
strandskyddsbestammelserna ater prévas. Vid tidigare gransmétningar har planomradet befunnit
sig utanfor strandskyddsomradet pa 100 meter men vid de nya inméatningarna visar sig strand-
skyddet ga in pa en bit av nordostradelen av planomradet.
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Kommunen har mojlighet att upphéva strandskyddet genom en bestdmmelse i detaljplan, om det

finns sarskilda skal for det och om intresset av att ta omradet i ansprak pa det satt som avses med
planen vager tyngre an strandskyddsintresset (4 kap. 17 8§ plan- och bygglagen). Denna detaljplan
amnar upphava strandskyddet inom planomradet.

De sérskilda skal som dberopas anges i 7 kap. 18 ¢ § miljobalken, punkt 2. Det innebér att strand-
skyddet upphavs pa grund av att exploateringen ar val avskilt fran omradet narmast strandlinjen.
Det &r endast en liten del av det yttersta strandskyddet som berors av planomradet och mellan
strandlinjen och planomradet finns det skog som en naturlig avgransning mellan platserna. Men
framforallt att narmsta strandlinjen redan &r under pagaende exploatering med byggnader och
bryggor. Vidare paverkas inte allmanhetens tillgang till platsen da exempelvis vandringsleden i
narheten ar utanfor planomradet. Darfor bedoms det foreligga sérskilda skal for upphavande av
strandskyddet inom hela planomradet.

Risk och sakerhet

Skred
Omradet omfattas inte av nagra risker for skred enligt lansstyrelsen skredkartering fran 2016.

Bebyggelseomrade

Planomradet &r i dagslaget obebyggt och bestar av naturmark. Ungefar 130 meter nordost om
planomradet befinner sig Langviken dar det dven finns bryggor med ett antal batplatser ansluten
av en parkeringsplats. Overlag ar det en sparsam bebyggelse i omradet med utspridda fritids- och
bostadshus. Tidigare turistverksamhet har lagt ner sedan en lang tid tillbaka.

Friytor

Ett hundratal meter norr om planomradet finns naturreservatet Havsvik aven utanfor naturreserva-
tet finns det flertalet stigar pa Raggaron dar naturen kan upplevas. Planomradet i sig ar omringat
av skog och naturmark.

Gator och trafik

Planomradet befinner sig cirka 30 minuters bilfard fran Osthammar och nés enklast med bil.
Kollektivtrafik

Narmsta busshallplats ar Raggaron, som stannar vid Raggard by och befinner sig ca 1,6 kilometer
fran planomradet. Linjen trafikeras av buss 852 och Raggaron ar sista hallplats med start pa Ost-
hammars busstation.

Parkering, utfarter

Parkering loses inom de egna tomterna. Anslutningsvég sker soderifran.
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Teknisk forsoérjning

Vatten och avlopp

Den tillkommande bebyggelsen kommer inte att anslutas till det kommunala vatten- och avlopps-
natet utan vatten och avlopp kommer att hanteras genom enskilda Idsningar.

Vattenforsorjning I6ses antingen genom borrning efter vatten och anldaggande av egen brunn eller
att man istallet valjer att avsalta havsvatten fran den narliggande viken, Langviken.

Dagvatten

Dagvattenhanteringen sker inom planomradet genom LOD, lokalt omhandertagande av dagvatten.
Detaljplanen mojliggor for byggnation av ca 900 kvm. Med en mdjlig takyta pa ca 900 kvm kom-
mer dagvattnet att infiltreras genom de omkringliggande gronytorna. Narmsta byggnad och
narmsta vag ar ca 80 meter respektive ca 140 meter fran planomradets grans och planomradet lig-
ger ca 100 meter fran Langviken och Raggarofjarden. Bedomningen ar att MKN inte kommer att
forsamras av det forandrade markanvandandet och genomférandet av detaljplan. Marken har en
medelhdg genomslapplighet med nagra narliggande ytor med lag genomslapplighet. Det tar langre
tid for vattnet att infiltreras med mindre genomslapplig mark och déarmed renas dagvattnet mer in-
nan det nar ytvattnet/recipienten.

7 rorpiamning
‘ Stornasviken
Stréomsvik .
Stornasgruvan
Naturreservat
Ekensberg
=
N ‘ 2
Nésudden
//
e
- N o .
Stormyren = | = Langviken
* A, 7
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°
A
S /
= Nasudden
/ 6@
- : R
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g e
SiSS R co\'b Norrorama

AlZaiitloma

Figur 3: Karta som visar markens genomslapplighet med ungefarligt planomrade markerat i rott.
Gul farg visar pa medelhdg genomslapplighet och gron farg visar 1ag genomsléapplighet.

Brand- och slackvatten
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Enligt Lag (2003:778) om skydd mot olyckor 2 kap 18 har den som upptacker en brand skyldighet
att tillkalla hjélp. Enligt 28 ska &gare eller nyttjanderattshavare till byggnader, i skalig omfattning,
halla med utrustning for slackning av brand och vidta atgarder for att férebygga att brand uppstar.

Med tydliga rutiner kan brand forebyggas och om det uppstar brand hur det ska hanteras. Det gal-
ler bade for byggnaderna som finns i planforslaget men dven for omradet som helhet.

El och kommunikationer

Omradet beddms kunna anslutas till el- och telenatet samt bredband. PostNord ansvarar for utdel-
ning av post i omradet.

Avfall

Avfall ska hanteras enligt de foreskrifter om avfallshantering som finns sammanstéllda 1 ”Ren-
héllningsordning f&r Osthammars kommun”. Avstand mellan hamtningsstélle och avfallsutrymme
ska vara hogst 10 meter och renhallningsfordon ska kunna angéra fran gatan utan backningsrorel-
Ser.

Sociala fragor

Barnperspektiv

Planforslaget beddms ha en liten paverkan pa barnperspektivet och darfor har ingen ytterligare
konsekvensbeddmning gjorts.

MOTIV TILL DETALJPLANENS BESTAMMELSER

Gréansbeteckningar

_— ee——— O E— Planomradesgrans

Egenskapsgréans

Anvandning av mark och vatten

Kvartersmark Motivering

Bostad
B Byggnadens huvudanvéandning ar bostad.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Stangsel, utfart och annan utgang

Motivering

J

Marken ska vara tillganglig for in- och utfart.
Syftar till att sékerstalla framkomlighet till bada tom-
terna.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Hojd pa byggnadsverk

Motivering

Hogsta nockhojd pa huvudbyggnad &r 8.5 meter.

Byggnaden ska vara tillrackligt hog for att fylla en bra
och praktisk funktion.

Hogsta nockhojd pa komplementbyggnad &r 4.5 meter.

Byggnaden ska vara tillrackligt hog for att fylla en bra
och praktisk funktion.

Placering

Motivering

Huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter fran fastig-
hetsgréns.

For att sakerstalla skaligt avstand mellan byggnaderna
och brandsékerhet.

Komplementbyggnad ska placeras minst 2 meter fran
fastighetsgrans.

For att sékerstélla att det finns tillracklig med yta till att
skdta om byggnad inom egen tomt.

Upphavande av strandskydd

Motivering

Strandskyddet &r upphévt.

Strandskyddet upphéavs for att omradet som berérs inte
paverkar strandlinjen namnvart.

Utnyttjandegrad

Motivering

Storsta byggnadsarea &r 20 % av fastighetsarean inom
anvandningsomradet.

Ger en rimlig exploateringsgrad.

Genomforandetid

Motivering

Genomférandetiden &r 10 ar och borjar gélla fr.o.m.
Laga Kraft.

Den tid det tar att genomfora detaljplanen.
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GENOMFORANDE
Organisatoriska fragor

Tidplan

Hér nedan foljer en preliminar tidplan for planarbetet. Tidplanen kan komma att andras allt ef-
tersom att fragor uppstar och utredningar som behdver goras.

Beslut om samrad juli 2024

Samrad juli/augusti 2024

Beslut om granskning september 2024

Granskning september/oktober 2024
Godkénnande infor antagande december 2024

Beslut om antagande december/januari 2024/2025
Laga kraft januari 2025

Genomforandetid

Planens genomforandetid foreslas vara 10 ar fran den dag den vinner laga kraft.
Huvudmannaskap

Aktuell detaljplan omfattar inte nagon allmén plats.

Ansvarsférdelning

Exploat6ren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark enligt detaljplanen.

Avtal

Inga exploateringsavtal eller markanvisningsavtal upprattas i samband med detaljplanen.
Fastighetsrattsliga atgarder

| samband med planarbetet har lantmateriforrattning genomforts dar befintliga fastigheter inom
planomradet slagits ihop till tva fastigheter. Del av fastighet Raggaron 10:1 och fastigheterna
Raggaron 10:23-10:35 har slagits ihop och bildat de tva fastigheterna Raggaron 10:23 och 10:35.

Antingen l6ses vattenforsérjning genom borrning efter vatten och anldggande av egen brunn eller
att man istallet véljer att avsalta havsvatten. | sa fall 16ses det genom avtalsrattighet att ta upp vat-
ten fran Langviken.

Ekonomiska fragor

Planlaggningen sker pa privat mark dar exploatéren bekostar planarbetet och genomférandet av
planen. Kommunen beslutar om antagande av detaljplanen.

Ekonomi
Detaljplanen bedéms vara ekonomisk genomforbar.

Planavgift
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Planavgift ska inte tas ut vid bygglov.
Overlatelse av mark

Ingen Overlatelse av kvarters- eller allman mark planeras i samband med detaljplanens genomfo-
rande.

Tekniska fragor

Fastighetsdgaren ansvarar for att soka bygglov.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE
Miljokonsekvenser

Naturmiljo

Viss naturmiljé exploateras men en stor del bevaras med stora avstand till grannar och annan
byggnation.

Mark och vatten

Enligt 2 kap. 5 § p.1 PBL ska bebyggelse och byggnadsverk lokaliseras till mark som &r lampad
for andamalet med hansyn till manniskors hélsa och sakerhet. Marken i omradet &r inte férorenad
och beddms som Iampad for fritidsbebyggelse.

Sociala konsekvenser

Tillganglighet

Planens genomforande paverkar inte tillgangligheten till omradet dd vandringsleden gar utanfor
planomradet och anslutningsvégen till planomradet blir en egen vag.

Konsekvenser for barn

Genom etablering av fritidsboende finns det mojlighet for vissa barn att vistas pa omradet dver
langre tid.

Bostadernas upplatelseformer

Detaljplanens genomfdrande innebér att den huvudsakliga anvandningen av huvudbyggnaden blir
fritidsbostad. Detaljplanen reglerar inte upplatelseformer.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planhandlingarna har upprattats av:

Adam Ahlin — Planarkitekt

Med stod av:

Camilla Andersson — Miljésakkunnig och kommunekolog



