LAGA KRAFT BEVIS

@ NORRTALJE KOMMUN patum ... 200224106,
Beslutet att anta / faststéta Sid 1(6)
denna plan har vunnit Iaga kraft
STADSARKITEKTKONTORET dgen 3. now 2007,
Stadsarkltektkontoret
Norrtal;e kommun
|!HU‘ Vi e*h]l\m‘ll AA

SAMR_ADSF(')RSLAG 2001-08-21
UTSTALLNINGSFORSLAG 2002-02-12, rev. 2002-05-07

Detaljplan for fastigheten BIORHOVDA 3:1 i Vito forsamling.

Dnr 00-10050.214
PLANBESKRIVNING

HANDLINGAR

Till planforslaget hor:

Plankarta med bestimmelser,

Denna planbeskrivning,

Genomforandebeskrivning,

Planprogram med samradsredogorelse,

Fastighetsforteckning,

Markundersokning med forslag till spillvattenrening, Terraprojekt AB.

BAKGRUND
Fastigheten Bjorhovda 3:1 dgdes fram till 1989 av Engelbrekts forsamling i Stockholm, vilken dér

bedrev barnkoloniverksamhet frén 1910 / 1920-talet fram till mitten av 1980-talet. For verksamhe-
ten uppfordes tio byggnader for boende, tre byggnader for kok och matsal och en byggnad som
sjukstuga. Under senare tid tillkom ett kapell. 1989 avyttrade férsamlingen fastigheten, som efter
tva dgarinnehav slutligen forvirvades av en f6r kopet bildad bostadsriittsforening, bestdende av 15
hushall. Dessa hushall disponerar varsin byggnad for i forsta hand fritidsboende. Bostadsrittsfore-
ningen har numera upplosts och fastigheten &r i stillet samégd av de 15 hushallen.

PLANENS SYFTE
Planens huvudsyfte ir att reglera férdelningen mellan tomtmark och allmén platsmark / naturmark,

tillgénglig for det rorliga friluftslivet, sedan det fore detta barnkoloniomradet tagits i ansprak for en-
skilt fritidsboende. Med planen regleras dven byggritter, utformningsfragor och gemensamhetsan-
ldggningar.

PLANDATA

Planomrédet beror enbart fastigheten Bjorhovda 3:1. Det omfattar cirka 23,5 ha och 4r belédget 17
km norddst om Norrtiélje vid Vitdsundets norra dnde mot Bjorkofjarden. Planomradet gréansar i
vaster och sydvist mot jordbruksfastigheterna Bjorhovda 2:4 och 2:18, i sydost mot den allménna
vigen 1151 till Bjorhovda brygga och i 6vrigt mot Bjorkofjarden.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

I kommunens dversiktplan fran 1990 ingar den norra delen av fastigheten i riksintresse for kultur-
minnesvarden. Detta omrade har dock senare preciserats till mindre omréden, varigenom Bjorhovda
3:1 inte langre #r berdrt. Inte heller berdrs fastigheten av riksintresseomradet for rorligt friluftsliv
inom “hogexploaterad kust”. Omradet ingar i sa kallat ”]landsbygdsomrade utan kommunal service”.
Efter samrédet har uppdagats att en utlopare av riksintresset for naturvarden avseende Utalskedjan
beror 16vskogsomradet i planomrédets vastra del.

Tidigare detaljplan saknas. 1994 paborjades ett planarbete for sammanlagt 22 fritidstomter, men ar-
betet fullfoljdes inte pa grund av svarigheter att klara en godtagbar vattenforsorjning till denna ut-
okade exploatering.

Strandskydd giller enligt Miljobalken 7 kap 13,1488 intill 100 meter fran strandlinjen.

Kommunala beslut
Byggnadsnimnden har stillt sig positiv till en planprévning genom vilken de enskilda och allménna
intressena klarliggs for omradet. Ett program for detaljplanen har upprittats och godkénts for fort-

satt planprovning .

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur, geologi och fornlamningar

I lingdriktningen pa den i huvudsak skogbevuxna udden ligger en hojdrygg med en hogsta niva p
18 meter dver havsytan. Strandomradet mellan “Lillhem” och Bjérhévda brygga pa den Ostra sidan
utgors av i huvudsak 6ppen dngsmark. Skogsmarken soder om Fladen har en rik lundflora med ett
stort antal ddellovtrad, ingdende i ett omrade av riksintresse for naturvarden. Pa hdjdryggen och vid
Bjorskallen gér berget i dagen. Jordlagret bestar till vervigande del av mer eller mindre lerig mo-
rén.

Négra fornldmningar &dr inte noterade inom omradet.

Bebyggelse

Frén den allminna vigen finns tvé vigar byggda pa vardera sidan om hdjdryggen. De dr samman-
bundna med en gdngvig till en slinga. Fem av de till fritidshus numera ombyggda ursprungsbygg-
naderna nds &ver den Ostra vigen. Det &r den tidigare personalbostaden, "Lillhem”, logementsbygg-
naderna ”Solhem”, ”’Storstugan” och "Ekebo” samt fore detta centralkket, hér kallat "Ostra koket”.
Vid den vistra vigens anslutning till allménna vigen ligger de byggnader som tidigare var forval-
tarbostad, Sodergarden, kok och kapell. Norr om Sodergirden ligger en mindre stuga,
”Pristbostaden” och nordost om “koket” finns ett f d férrdd, “Linnestugan” som omvandlats till fri-
tidshus. Vid den vistra vigen ligger Larsgarden och liangst i norr ett f d kok och sjukstuga samt
”Lindgarden”. Norr om Stdergarden finns ocksé ett magasin, vilket avses behallas som
“allménning”.

Sodergardens tre byggnader och de fem stora logementsbyggnaderna till barnkolonin har bedomts
ha ett estetiskt och kulturhistoriskt virde, vilket motiverat ett bevarande. Stdergardens rodférgade
byggnader med karaktir av ursprunglig bondgérd skall bevaras. Logementsbyggnaderna kénneteck-
nas av rena volymer, stram symmetri och ganska enkla entrepartier utan “’snickarglddje”. Inget
”grosshandlaréverddd”. Av denna anledning foreslés en planbestimmelse med krav pa anpassning
och varsamhet. Byggritterna begrénsas till i huvudsak befintlig bebyggelse, dock att de mindre stu-
gorna skall kunna byggas till upp till hogst 80 kvm. Generellt foreslas byggritt fér en komplement-
byggnad pa hogst 40 kvm.

Vid férdelningen av byggnadema inom bostadsrittsféreningen gjordes en dverenskommelse om i
huvudsak lika stora ’tomter” pé cirka 4000 kvm. Detta har respekterats i planforslaget. For att de



3(6)
relativt stora tomterna inte skall foranleda ytterligare fastighetsbildning i framtiden inf6rs en
bestimmelse mot delning. Detta dr ocksa motiverat med hinsyn till den begrinsade vattentillgangen
1 omradet.

Friytor

Omrédet dr som helhet mycket attraktivt for rorligt friluftsliv, &ven om bestksfrekvensen &dr mattlig.
Strandlinjen pa cirka 1500 meter bryts pa fyra stéllen for fem strandtomter med sammanlagt cirka
400 meters strandlingd. Den for det rorliga friluftslivet mest intressanta delen, den norddstra @énden
pé udden med badplats vid Bjorskallen, &r tiligéinglig fran de befintliga vigarna och dven fran sjosi-
dan. En 6ppen dng med badplats mellan de tva strandtomterna pa den &stra sidan ar formellt till-
génglig for allméinheten men kan upplevas som alltfor privat. Aven vid den inre delen av Fladen pa
uddens vistra sida finns en allmént tillgénglig badplats. Av planomradets 23,5 ha blir cirka 17 ha
kvar for det rorliga friluftslivet.

For strandtomterna foreslas att befintliga bryggor ligger kvar. For smabatsbryggor till tomter utan
egen strand foreslas fyra lagen:

Ett langst in 1 Fladen i anslutning till badplatsen och befintlig brygga, dir de fem tomterna i den
sOdra gruppen ges plats. Fem sjobodar 4 max tio kvm grupperas i anslutning till befintlig omklad-
nadshytt. Detta kan goras utan att nagra 16vtrad berors.

Det andra ocksa vid Fladen vid en befintlig batuppdragningsramp cirka 40 meter sder om den s6d-
ra gransen till ”Sjukstugan”, dér en ny brygga och plats f6r sjobod foreslas enbart for "Lindgérden”.
Det tredje liget, ddr ”Solhem” och “Storstugan” bereds plats for batar och tva sjobodar foreslas cir-
ka 55 meter soder om “Lillhems” befintliga brygga. Befintlig badbrygga norr om “Ostra koket” lig-
ger kvar som badbrygga.

Det fjéarde laget dr befintlig brygga vid f d tvittstugan, avsett for "Ekebo” och “Linnestugan”. Tvitt-
stugan &r i mycket daligt skick och behdver eventuellt ersittas av tva sjobodar 4 tio kvm.

Hirutover flyttas “Lillhems ” befintliga brygga cirka 30 meter mot norr inom den blivande tomten.

En plan yta séder om “Lindgéarden” anvénds for bollspel. I programmet foreslogs ett stdrre omrade
for framtida tennisbana m m. sydvist om “Larsgarden”. Med hénsyn till naturvirdena foreslas detta
nu preciserat till enbart en tennisbana i ett 14ge cirka 150 meter séder om “Larsgarden”. Bollplanen
och tennisbanan anges pa plankartan som bostadskomplement ingdende i en gemensamhetsanldgg-
ning. All 6vrig mark, som inte dr "tomtmark” limnas som allmin platsmark / grénomrade att for-
valtas som en gemensamhetsanldggning. Gronomréadet skall genom exploateringsavtal med kom-
munen héllas tillgingligt for allménheten. Marklovplikt for tridfallning inom gronomradet foresléas
som planbestimmelse.

Gallande strandskydd foreslas ligga kvar forutom pa tomtmark” och avgransade omraden for bat-
bryggor och sjobodar. Strandskyddet pa “tomtmarken” foreslas upphiavt med hénsyn till att stranden
vid de fyra aktuella byggnaderna ingér i hemfridszonen, inom vilken allemansritten anses upphéivd.
Biotopaspekten foreslas tillgodosedd genom en planbestdimmelse om att strandens naturkaraktér
skall bibehallas. Strandtomterna visas pa bifogade fotografier.

Vattenomraden

Fladen och en vattenzon runt planomradet redovisas som vattenomrade som inte far 6verbyggas
med undantag for foreslagna bryggomraden, vilka ges en snidv avgriansning. Fladens virde fran na-
turvardssynpunkt som grund havsvik och yngelplats far inte storas av muddringar. P4 plankartan
ldmnas en upplysning om att muddring generellt kréver tillstind enligt miljobalken och att sadant
kommer att provas restriktivt med hénsyn till naturvérdsintresset, om fragan skulle véckas. Fastig-
hetségarna #r inforstddda med att bryggorna vid Fladen endast kan anvéndas for smébétar.

Viigar och trafik
De tva befintliga vigarma trafikforsorjer omradet. Vigarna anges inte som sirskilt indamal i planen

utan illustreras endast som del i den allménna platsmarken.
Kollektivtrafik finns till Bjorhévda viagskil mot Haro brygga.
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Viss allmén parkering finns idag vid brygg- och badplatsen sdder om den allménna vigen. Ytterli-
gare nagra bilplatser for allméinheten foreslas vid vindplanen vid Bjérhévda brygga.

Teknisk forsorjning

For vattenforsorjningen finns for nérvarande tva brunnar i drift. En planbestimmelse om vattensnal
teknik infors. Avlopp for de 15 fastigheterna finns till 12 avloppsbrunnar med infiltration. Dessa har
vid undersokning befunnits otillrickliga. I en bifogad utredning om vatten- och avloppsforsorjning-
en av Terraprojekt AB foreslas ett reningsverk for den sydvistra gruppen eventuellt inklusive
“Prastbostaden”, placerat ddr magasinet dster om “Forvaltarbostaden” nu ligger. For flertalet vriga
tomter foreslas nya tekammarbrunnar med infiltration.

Uppviarmning sker med vedeldning och elviarme. Elf6rsorjning finns i omradet.

Utrymme for kompostering av koksavfall finns pa varje tomt. Utrymmen for sopkirl med mojlighet
till kéllsortering foreslés vid internvigarnas anslutningen till allménna vigen.

MILJOKONSEKVENSER

En miljokonsekvensbeskrivning skall enligt PBL 5:18 upprittas, “om detaljplanen medger en an-
véiindning av mark eller av byggnader eller andra anldggningar som innebdr en betydande paver-
kan pa miljon, hilsan eller hushdllningen med mark och vatten eller andra resurser.”

Den foreslagna planliggningen reglerar endast redan etablerad markanvéandning. Detta beddms inte
ha sddan betydande paverkan pa vare sig miljon, hilsan eller hushéllningsaspekter att en sdrskild
miljokonsekvensbeskrivning erfordras.

Planen innebir dock ett godtagande av de konsekvenser for naturmiljén som dnskemalet om beva-
rande av den tidigare kolonibebyggelsen medfor, som att Fladen utsitts for vissa storningar av sma-
batar och att strandtomterna reducerar den allminna strandtillgéingligheten. A andra sidan ger ian-
spraktagandet av omradet en mojlighet till naturvardande insatser i bland annat det vistra ddellovs-
omradet och att byggnader och kulturmilj6 bevaras.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

De samiigande dgarna svarar for fastighetsbildningsatgérder och den framtida samfillighetsfore-
ningen for genomférande av de gemensamma anldggningar som foreslas i planen.

Kommunen &r inte huvudman {6r allmén platsmark.
Planens genomftrandetid foreslas till 15 ar fran den dag beslutet om antagande vinner laga kraft.

En separat genomférandebeskrivning tillhor férslaget

STADSARKITEKTKONTORET
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planarkitekt
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Bjorhovda 3:1, bilder fran strandtomterna.
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Larsgdrdens brygga och sjobod mot bad- och
batbryggan lingst in iFladen.

”Sjukstugan” med slinten mot stranden. ”Sjukstugan” med badbryggan pd udden.

“Norra koket” frdn sjosidan. Fran Lillhems sodra gavel mot bryggan.
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brygga.
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Mot ”Ostra kokets” bétbrygga.





