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Bakgrund - befintliga férhallanden
Planens syfte och huvuddrag

En detaljplan reglerar anviandningen av mark och vatten i enlighet med
bestimmelserna i plan- och bygglagens (PBL) 5:e kapitel. Detaljplanen
skiljer pa kvartersmark och allménna platser. Inom kvartersmark kan
bebyggelsens utformning, placering och utférande regleras. Den allménna
markens anvindning regleras i form av gator, naturomraden och andra
allménna intresseomraden.

Den hir detaljplanen beror ett delvis obebyggt omrade pa de centrala
delarna av Sunnand. Detaljplanen har till syfte att tillskapa mojlighet f6r
bostadsbebyggelse samtidigt som befintlig bebyggelse regleras genom
detaljplanebestimmelser.

Plandata

Lage och storlek

Planomradet dr beldget centralt pa Sunnané i hojd med den fore detta
Sunnanostugan. Omradet omfattar ca 6,3 hektar varav ca 2,5 hektar utgors
av redan bebyggd mark. Planomradets omfattning har bestimts mot
bakgrund av de befintliga detaljplaner som finns i norr och den mark som
kommunen vill bevara i sdder och vister. Bortsett fran de 1aglinta
grasdngar som dr beldgna centralt i omradet, dr planomradet smakuperat
med hojdskillnader pa 2-3 meter.
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Markagofdrhallanden

Fastigheterna Oregrund 5:7, 148:1 och 148:9 #gs i sin helhet av
Osthammars kommun. Inom planomradet finns dven 13 privatigda
fastigheter. Samtliga privatdagda fastigheter dr bebyggda.

Planférhallanden
Detaljplanen beror inte nagot befintligt planomrade men angrénsar till
befintliga detaljplaner, 5.51 och 5.80 i norr samt D57 i soder.

Tidigare stéllningstaganden
Oversiktsplan

Detta detaljplaneomrade ingar i den kommunala 6versiktplanens
utredningsomrade 7, som redovisas i oversiktplanens del II for tdtorterna.
I 6versiktsplanen finns foljande ordalydelse for omradet:

Sodra Sunnano

Har finns befintlig spridd bebyggelse och omradet torde
vara attraktivt for kompletterande bostadsbebyggelse och
for omvandling av fritidshus till permanentbostdder. En
fordjupad oversiktsplan bor dock uppridittas for att
bestdmma omradets framtida anvindning. Sadan planering
bor framforallt inrikta sig pa fragan om ytterligare
bebyggelse skall medges i omradet och hur vatten- och
avloppsfragor i sa fall kan losas pa ett miljomdssigt och
ekonomiskt acceptabelt sdtt. Eventuellt kan enstaka
kompletteringar medges med stod av enklare utredningar
som visar att bebyggelsen lokaliseras sa att framtida
planering inte forsvaras och sd att vatten- och
avloppsfragan kan losas.
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Texten giller generellt for ett vidare omrade &n det som omfattas av denna
detaljplan och en mindre avvikelse gors saledes fran vad som anges i
Oversiktsplanen. Overviigandet har gjorts, att denna detaljplan kan
upprittas utan att den foregas av en fordjupad 6versiktplan. Detta da VA-
fragorna kommer att kunna 16sas genom kommunalt vatten och avlopp
och da foreslagen exploatering utgor en naturlig komplettering som inte
direkt paverkar andra omradens utvecklingspotential. Vidare &r befintliga
fastigheter inom planomradet redan anslutna eller sa ligger de pa ett
sadant sétt som relativt enkelt mojliggor anslutning till VA-nitet.

Ovriga kommunala beslut
Kommunstyrelsen gav 2009-11-19 Byggnadsndmnden i uppdrag att
planlidgga fastigheten Oregrund 148:1.

Byggnadsnidmndens arbetsutskott fattade 2010-06-09 beslut om att samrad
skulle tagas for aktuell detaljplan.

Avvagning enligt miljobalken
Planen strider inte mot miljobalkens allménna mal, hdnsynsregler eller
dess grundliggande bestimmelser for hushallning med mark och vatten.

Planen bedoms forenlig med miljobalkens lokaliseringsprincip enligt 2
kap 4 §.

Riksintressen

Omradet omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust och riksintresse
for det rorliga friluftslivet. Riksintressena bedoms inte paverkas negativt
utav foreslagna atgirder da planen foreslar helarsboenden som en del i
Oregrunds titortsutveckling och dd omrédet saknar virden for det rorliga
friluftslivet.

Naturmiljo

Mark och vegetation

De sodra och centrala delarna av planomradet bestar av grisbevéxta dngar
omgivna av buskar, trid och sly, som i planomradet dr beldgna pa en
relativt 1ag hojd 6ver havet. Planomradet genomkorsas av diken som
avvattnar omradet at norr. Dessa diken vattenfylls vid storre
nederbordsméngder

De 6vriga, mer hoglinta omradena bestar av glesare blandskog. Inga
utpekade naturvirden har identifierats inom planomradet.

Vister om planomradet finns Oregrunds elljusspar som nés via en
géngvig norr om fastigheten Oregrund 140:1. Elljussparet 4r i
Oversiktsplanen fér Osthammars kommun (2003) utlagt som ett viktigare
gronomrade.
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Geotekniska foérhallanden

En oversiktlig geoteknisk undersokning har gjorts for det foreslagna
bebyggelseomradet dster om Sunnandvigen. Inom omradet forekommer
olika typer av undergrund, fran berg i dagen till ett par meters friktions-
/kohesionsjord. Saledes kan olika typer av grundliggning bli aktuell. Inom
de omraden dér lerdjupet 4r storre dn 1,5 meter, d.v.s. i det sydvistra
hornet av kvartersmarken Oster om Sunnandvégen, bor kompletterande
undersokningar genomforas innan val av grundldggningsmetod. I ovriga
omraden kan grundldggning utforas direkt i mark, pa plintar eller genom
utskiftning av massor.

Service

Service i form av skola finns inom ca 600 meter fran planomradet. Skolan
nas i huvudsak via huvudvignitet och delvis genom gang- och
cykelvigar. Skolan kan nas via antingen Sunnandvigen/Ljungvigen/
Lonngatan eller via Sunnandvédgen/Bryggaregatan/Gellmansgatan.

Ovrigt serviceutbud i form av ex. affirer och restauranger #r lokaliserade
till Oregrunds centrum. Centrum nis antingen via vig 1100 eller via
Kavardbrovigen/Strandgatan. Centrum ligger inom 1 km fran
planomradet.

Befintlig bebyggelse

Befintlig bebyggelse finns spridd i planomradets utkanter. I den Gstra och
sOdra delen av planomradet utgors bostdderna i huvudsak av mindre
byggnader pa mellan 60 och 90 kvadratmeter. Dessa bostider ér idag inte
anslutna till det kommunala V A-nitet.

I norr finns storre bostadsbyggnader med aretruntstandard. Bebyggelsen i
hela planomradet maste sidgas vara varierande i sin karaktr.

Verksamheter

I den nordostra delen av planomradet pagar en mindre verksamhet som
inte dr storande for omgivningen. Verksamheten innefattar i huvudsak
tillverkning av elektronisk installationsmateriel.

Kulturmiljé
Fornlamningar
Inga registrerade fornlamningar eller byggnadsminnen finns i omradet.

Milj6, halsa och riskfaktorer

Radon

Radonhalten i markluften har mitts. Métning vid berghillarna i omradet
visar pa hoga radonhalter, varfor foreslagen byggnation skall utforas i
radonsikert utférande.
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Miljdbedémning av planer och program

Enligt miljobalken 6 kap 4 § ska en miljobedomning goras for planer som
kan antas medfora betydande miljopaverkan. Enligt 5 kap 18 § PBL ska
en behovsbedomning goras om en plan forvintas medfora betydande
miljopaverkan.

Behovsbedomningen som genomforts bifogas planhandlingarna.

Miljokonsekvensbeskrivning enligt 6 kapitlet miljobalken kommer inte att
uppréttas.



BIeEel OSTHAMMARS S
W KOMMUN
' ~ €N DEL AV ROSLAGEN ANTAGANDEHANDLING

Ny detaljplan

Detaljplanen foreslar ca 9 nya tomter inom tva separata omraden.
Sammanlagt utgors den nya tomtmarken av ca 11 500 kvadratmeter. 11
befintliga bostadstomter planldggs dven i samband med denna detaljplan.
Dessa utgér ca 19 000 kvadratmeter inom planomrédet. Ovrig mark, ca
22 000 kvadratmeter utgors av annan kvartersmark samt naturmark.

Kvartersmark

Bebyggelse

Ny bostadsbebyggelse foreslas i tva separerade omraden, Oster respektive
véster om Sunnandvigen. Tomterna far bebyggas upp till 25% av
fastighetsarean. Exploateringstalet dr satt relativt hogt sett till tomternas
utformning och placering. Tomterna far bebyggas med bostadshus i tva
plan med en maximal nockhdjd pa 7,5 meter 6ver markens medelniva
kring byggnaderna. Nockhojden regleras utifran markens medelhojd da
marken sluttar svagt at sdder. Genom bestimmelsen kommer de sodra
husen att vara beldgna nagot under de norra husen inom omradet, vilket
torde ge en hog grad av ljusinsldpp. Det vistra bebyggelseomradet dr
reglerat pa liknande sétt som det Ostra.

All befintlig bostadsbebyggelse 6ster om Sunnandvigen regleras med
samma bestimmelser. Fastigheterna far bebyggas med som mest 250
kvadratmeter och byggnaderna far uppforas i som mest tva plan. I
varierande omfattning innebér den foreslagna byggritten, att utbyggnad
kan ske pa/vid befintlig bebyggelse inom planomradet.

For all kvartersmark géller att komplementbyggnader ska ges utseende

och utformning som harmoniserar med omkringliggande bebyggelse och
som inte dr dominerande.

BERAKNING AV HOJD TILL TAKNOCK

6-54 Markens berdknade medelhdjd runt byggnaden ‘

J;i = Markens beréknade medelhdjd runt byggnaden

vag ‘

Prickmark far inte bebyggas och skall hallas tillginglig for allménna
underjordiska ledningar sa som el-, tele- och VA-ledningar.

Smaindustri

Inom fastigheten for den befintliga smaindustrin bestimmer planen
markanvéndningen till smaindustri, handel och kontor. Byggnadens
nockhojd far vara som hogst 5,5 meter. Den sodra och vistra delen av
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fastigheten prickas, d.v.s. beldggs med byggforbud da befintlig V A-
ledning finns nedgrdvd i marken.

Byggnadskultur och gestaltning

Med hénsyn till omradets idag nagot brokiga bebyggelsestruktur och icke
sammanhallna gestaltning har det inte ansetts som lampligt att i planen
ange nagra preciserade bestimmelser om nya byggnaders yttre utformning
och gestaltning. Den brokiga utformning som idag rader ses inte som
nagot negativt utan skinker istéllet omradet en sérskild
landsbygdsromantisk karaktér.

Tekniska anlaggningar

I planen foreslas ett omrade for tekniska anldggningar kring den befintliga
transformatorstationen i planomradets sodra del. Fran
transformatorstationen I16per ett antal elledningar ut i nordostlig riktning.
Dessa har forsetts med skyddsavstand pa 5 meter pa respektive sida om
ledningarna.

Tekniska anldggningar far dven placeras i naturmark om dessa utformas
med hénsyn till natur- och rekreationsvirden. Detta kan 1 praktiken
innebéra att en pumpstation byggs in i en bodliknande byggnad for att den
ska smalta in 1 miljon.

All prickmark &r att betrakta som u-omraden. VA-nitet kommer att
forlaggas lings tomtmark och ldngs vigomraden inom de prickade
omradena.

Aliman plats
Naturmark

I planomradet finns tva storre naturomraden utlagda i den mer laglinta
terrangen. Naturomradena har inte bedomts vara ldmpade for
bostadsbebyggelse och de fyller dven en viktig funktion som passage
mellan elljussparet i véster och de mer lagexploaterade omradena i Oster.
Naturomradenas anslutningar i 6st och vist ér relativt begriansade, 15-30
meter breda, men de bedoms dnda utgora goda mojligheter till passage
genom omradet for manniskor och for djur.

Tekniska anldggningar far placeras i naturmarken. Dock bor de inte
placeras i ovannimnda passager.
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Trafik
Gatunat

Gatunitet byggs upp kring Sunnanévigen som skér genom planomradets
vistra hilft. De foreslagna bebyggelseomradena forsorjs trafikmassigt
genom tva skiljda lokalgator som utgar fran befintliga korsningar lings
Sunnandvigen. Sammanlagt kommer ca 9 nya hushall att ha utfart mot
Sunnandvidgen genom de foreslagna lokalgatorna.

Planen foreslar inte nagra nya utfarter mot Sunnanévigen och
utfartsforbud kommer att rada dér det inte redan finns befintliga
fastighetsinfarter eller korsningar.

Gang- och cykeltrafik

For att allmidnheten dven framgent ska kunna na elljussparet fran Gster har
en befintlig villauppfart gjorts om till att bli en GC-vig. GC-vigen
kommer att nyttjas som infart till den berdrda fastigheten men kommunen
tar 6ver huvudmannaskapet for vigen. Inga nya gang- och cykelvigar
foreslas i planen. Befintliga trottoarer redovisas med roda linjer i kartan
nedan. Befintliga stigar och elljusspar redovisas med grona linjer i kartan
nedan.

Som ndmnts tidigare sker passage mot skolan 1 véster via befintligt vignét
eller via befintliga stigar. Trottoarer mot centrum finns langs
Gellmansgatan, Strandgatan och Vistergatan (vig 1100).
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Kollektivtrafik

Néarmaste kollektivtrafikforbindelse finns ldngs Viastergatan (viag 1100)
och pa Hakanssonsgatan. Buss 811 som gar mellan Oregrund och Uppsala
samt buss 855 som gir mellan Oregrund och Forsmark trafikerar striickan.
Byggnadsndmnden kinner for ndrvarande inte till nagra planer pa nagra
eventuella fordndringar i kollektivtrafiken.

Storningar
Skyddsomraden fér verksamheter
Inga storande verksamheter angrinsar till planomradet.

Buller

Planomradet och foreslagna bebyggelseomraden bedoms inte vara utsatta
for nagra bullerstorningar som kan dverskrida gillande grinsvérden.

Teknisk infrastruktur
Vatten och avlopp

Nya bostdder inom planomradet kommer att anslutas till det kommunala
VA-nitet. Pa sikt &r kommunens ambition att idag befintliga fastigheter
ansluts till det kommunala VA-nitet. Ambitionen om att dver tiden
avveckla privata avloppsanldggningar &r ett av flera led i tillskapandet av
en bittre vattenmiljo i Osthammars kommun.

Befintliga fastigheter som inte redan &r anslutna till det kommunala VA-
nitet ligger nira huvudledningarna.

Varme

Anvindning av fornyelsebara energikillor bor anvindas vid nybyggnad av
bostadshus. Direktverkande elradiatorer bor inte anvindas som
huvudsaklig varmekilla. Narvirmeanldaggning planeras ej for omradet da
det ej gar att erhalla rimlig ekonomi i ett sadant system for foreslagen
mingd bostider.

Avfall

Foreskrifter om avfallshantering finns sammanstéllda i
“Renhéllningsordning for Osthammars kommun”. Hur hantering av
hushallssopor och avfall i 6vrigt skall ske redovisas vid bygglovansokan.
Generellt for omradet kommer avfallet att hanteras enskilt for varje
fastighet.

Nirmaste atervinningsstationer finns vid kommunforradet och pa
Strandgatan 30.
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Administrativa fragor
Fastighetsindelning

Planen innebir inga fordndringar i fastighetsindelningen for befintliga
bostadstomter.

Nya bostadstomter kommer att séljas styckevis genom den kommunala
tomtkon. Fastighetsforréttning sker via kommunens forsorg innan
forsaljning sker.

Servitut for underjordiska ledningar kan inréttas inom prickmarksomraden
dér sa anses vara nodvindigt. Ett antal av de nya bostadstomterna kan
darfor komma att belastas med servitut.

Genomfdrandetid

Genomforandetiden dr femton (15) ar fran den dag planen vinner laga
kraft.

Planekonomi
Planavgift enligt PBL skall tas ut vid bygglovsprovning.

Christian Blomberg
planchef



