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Osteraker 2021-08-19  Dnr KS 2021/0078

Samhillsbyggnadsforvaltningen

Stillningstagande gillande planbesked for Ostana 1:12

Foljande forslag till stillningstagande avser ansdkan om planliggning av Ostana 1:12 for
bostadsindamal. Stillningstagandet utgor en bilaga till planbeskedet.

Oversiktskarta iver fireslaget omride, ca 20 km nordost om Akersberga.
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Bakgrund och nuldgesbeskrivning

Fastigheten Ostand 1:12 ir beldgen lings Ostanﬁvégen s6éder om Roslagsvigen, vig 270,
ca 20 km nordost om Akersberga. Fastigheten, i privat dgo, dr ca 68 000 kvadratmeter.
P4 denna fastighet lag férut bla. Ostana sig, idag nedlagd. Vissa ekonomibyggnader
finns kvar pa fastigheten. Omradet dr inte planlagt sedan tidigare.

Berird fastighet, Ostand 1:12, markerad med rid linje.

Exploatorens onskemal

Ansokan avser planliggning for bostadsindamal med flerbostadshus om 2-4
vaningar med parkering under gird/matk och bilpool, samt smihus i 1-2
vaningar. Féreslaget antal bostidder uppgar till ca 150 stycken om totalt ca 21 000
kvm BTA. Delar av féreslagen bebyggelse ligger inom strandskyddsomrade samt
under rekommenderad grundliggningsniva lings kusten. Se vidare nedan.

Gaillande planer

Detaljplan for fastigheten saknas, men den ingir i planprogrammet f6r Ostana, Roslags-
Kulla och Wira (2013, aktualitetsprovad 2019). Dir star att bebyggelse pa fastigheten
anses limplig i form av tit bebyggelse med strukturen av ett dldre fiskeldge, i 1-2
vaningar med nagot hogre bebyggelse mot skogen i norra delen. Bedémningen gors att
ca 100 bostdder kan rymmas inom det gamla saigomradet. I 6versiktsplanen pekas
fastigheten ut som del av utvecklingsomride med mindre tit bebyggelse. Med detta
menas att en glesare bebyggelsestruktur kan fortitas med frimst sméahus, med
tomtstorlekar mellan 1 300-3 000 kvm i 1-2 vaningar. Dock anses planprogrammet vara
en fordjupning av 6versiktsplanen.
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Kommunikationer, offentlig och kommersiell service

Nirmaste busshallplats ligger ca 1 km fran fastigheten och restiden till
Akersberga ir ca 30 minuter. Hallplats med pendlingsbussar finns ca 1,5 km frin
fastigheten. I dagsliget saknas ging- och cykelvig i omradet.

Vid Ostani firjelige finns en kiosk med anslutande servering och vid Wira bruk
ett café och helgéppen restaurang. I Roslags-Kulla ligger en mindre forskola och
skola for klass F-6. Ndrmaste skolor for hégstadiet dr Ljusterd skola och
Skirgirdstads skola. I niromradet finns ocksa Roslags-Kulla kyrka. Ovrig service
saknas i niromradet.

Riksintressen, allmanna intressen och miljokvalitetsnormer
Planprogramsomradet ingar 1 riksintresset for kust- och skirgardszon.

Omradet innefattar sammanhallna kulturmiljéer av savil riksintresse som regionala och
kommunala intressen. Vidare finns ekologiskt sirskilt kinsliga omraden (ESKO) och
Natura 2000-omraden som ingar i naturvardsplanen Regional gronstruktur. Fastigheten
ligger i ett kirnomrade for riksintresse kulturmiljé (se karta nedan) och jimte
riksintresset Furusundsfarleden. Omréadet ingar ocksa i riksintresset for kust och
skirgard. I planprogrammet bedoms att en eventuell detaljplan kan komma att innebéra
betydande miljdpaverkan avseende naturmiljé, kulturmiljé samt vattenmiljo.
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Kartan fran planprogrammet visar bl.a. riksintressen och strandskyddslinger. Fastigheten dr markerad med en vit cirkel.

Strandskydd och klimatanpassning

Fastigheten som ans6kan avser omfattas av strandskydd och ligger delvis under
den ldgsta grundliggningsniva for ny sammanhallen bebyggelse pa 2,7 meter
(RH2000) som rekommenderas av Linsstyrelsen av klimatanpassningsskal.
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Kartan visar strandskyddslinjen i miorkblatt hijdkurvan for 3 meter i gront. Fastigheten ar markerad med svart streckad
linje. Bla linjer hérstammar frin Ldnsstyrelsens underlag och kan komma att ses dver vid eventuellt planarbete.

Teknisk forsorjning

I dagsliget saknas tillricklig kapacitet for hantering av spillvatten och ett nytt
reningsverk behovs for att tillgodose eventuella framtida behov. Vid en framtida
planligening, bor det kunna dimensioneras efter det férvintade antalet
tillkommande hushall i hela planprogramsomridet. Aven vattenférsérjningen
bor ses 1 ett helhetsperspektiv f6r programomradets kommande detaljplaner.
Enligt besked fran Roslagsvatten kan vatten anslutas fran sj6ledningen frin
Skargardsstad.

Elf6rsorjning och hantering av dagvatten behover utredas vid eventuell
planliggning. Dagvatten ska tas omhand lokalt.

Halsa och sidkerhet

Pa grund av verksambhet pa platsen, som sagverksamhet, skogsupplag samt
fordons- och batuppstillning bedéms marken vara férorenad. I en preliminir
utredning fran 2017 bedoms att sanering kommer att behovas vid planering och
utveckling f6r kanslig markanvindning som bostadsbebyggelse. Fastighetens
jordarter utg6rs av morin, organiska jordarter samt grus.

Trafikforsorjning till s6kandes fastighet maste utredas da trafiksidkerheten vid
pafart till vig 276 dr lag. Den sodra pafarten dr en smal allé med biotopskydd dar
trafik har svart att motas. Den norra pafarten har bittre férutsittningar, bade
tekniskt och sikerhetsmassigt, men det bor utredas vid en eventuell
detaljplaneliggning.
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I 6vrigt dr forutsittningarna for friluftsliv och rekreation mycket goda tack vare
de hoga kultur- och miljévardena 1 omradet, medan lekplatser och parker saknas.
En fotbollsplan finns strax nordost om fastigheten.

Forvaltningens slutsatser
Fastigheten utgér kirnomrade inom riksintresse kulturmiljo, ingar 1 riksintresse
for kust- och skirgard.

Planlaggning f6r utveckling av bostadsindamal har gar 1 linje med oversiktsplan
2040 och det aktualitetsprévade Planprogram f6r Ostana, Roslags-Kulla och

Wira (2019). Foreslagen bebyggelsestruktur ér inte i linje med planprogrammet
och bor omarbetas for att battre motsvara dess intentioner vid en planliggning.

Sambhillsbyggnadstorvaltningen stiller sig positiv till att prova planligegning f6r
bostadsindamal 1 den del av fastigheten som ligger 6ver rekommenderad
grundlidggningsniva lings kusten samt inte omfattas av strandskydd.

Bebyggelsens omfattning, skala , placering och utformning ir inte ndgot som tas
stillning till i planbeskedet utan studeras i kommande planarbete. Flera fragor
beh6ver utredas narmare under planarbetet fOr att sikerstalla lamplig
utformning. Det giller bl.a. VA- och dagvattenhantering, vagstruktur och
trafiksikerhet, geoteknik, markféroreningar samt bebyggelsens eventuella
paverkan pa kulturmiljén och strandskydd.

Enligt nuvarande bedémning kan en detaljplan paborjas tidigast under ar 2022
och preliminirt antas tidigast 2025/26. Denna tidsangivelse kan férskjutas med
hinsyn till bl.a. behovet av VA-kapacitet och utbyggnaden av reningsverk.

Planbeskedet 4r inte bindande f6r kommunen och kan inte 6verklagas. Nir det
blir aktuellt att paborja planarbetet behovs beslut om planuppdrag fran
Kommunstyrelsen for att arbetet ska kunna paborjas.

Maria Bengs Amanda Docherty
Planchef Planarkitekt



