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PLANHANDLINGAR

Planbeskrivning
Plankarta
Fastighetsforteckning
Samradsredogorelse
Utlatande efter utstallning

Syftet med denna planbeskrivning ar att i ord beskriva planens syften och
huvuddrag samt att beskriva motiven till uppréattandet av en ny detaljplan
for det aktuella omradet.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

En detaljplan reglerar anvandningen av mark och vatten i enlighet med
bestammelserna i plan och bygglagen (PBL). Detaljplanen skiljer pa kvar-
tersmark och allmanna platser. Inom kvartersmark kan bebyggelses ut-
formning, placering och utférande regleras. Den allmanna markens an-
vandning regleras i form av gator, naturomraden och andra allménna in-
tresseomraden.

Syftet med denna detaljplan ar att infOra en ratt att bilda fem nya tomter
for enbostadshus inom fastigheterna Oregrund 155:1 och 155:2 och delvis
inom angransande mark.

AVVAGNING ENLIGT MILJOBALKEN

Planomradet ligger inom kommunens kustomrade som enligt bestammel-
ser i miljobalkens 4 kap. i sin helhet &r av riksintresse pa grund av dess
natur- och kulturvéarden. Bestdimmelserna innebér att exploateringsforetag
och andra ingrepp i miljon far komma till stdnd endast om det kan ske pa
ett sdtt som inte patagligt skadar omradets natur- och kulturvarden. Vidare
far fritidsbebyggelse komma till stand endast i form av kompletteringar
till befintlig bebyggelse. Bestammelserna utgér dock inte hinder for ut-
vecklingen av befintliga tatorter.

Det bebyggelsetillskott som den foreslagna detaljplanen mojliggor kan be-
traktas som en utveckling av Oregrunds tatort och beddms inte strida mot
riksintresset eller nagra av miljobalkens grundlaggande bestammelser om
hushallning med mark och vatten.
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PLANDATA

Lage och storlek

Planomradet ligger inom Sunnar_l_('jomrédet, omedelbart 6ster om Sunnané
camping och ca 2 km soder om Oregrunds centrum. Omradets areal ar ca
12 500 kvadratmeter, till 0vervagande del kvartersmark for bostader.

Markagoforhallanden

Fastigheterna Oreg[und 155:1 och 155:2 &r privatagda. Omgivande mark
ags i huvudsak av Osthammars kommun, men aven de privatagda fastig-
heterna Oregrund 155:4, 155:6 och 156:4 gransar till planomradet.

Planforhallanden

Nordvastra delen av det tankta planomradet berors av en detaljplan for
Sunnand camping som antogs den 25 april 1995. | 6vrigt ar omradet inte
planlagt tidigare.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplan

I 6versiktsplanen for Osthammars kommun anges sédra Sunnanén som ett
utredningsomrade. | planen uttalas att omradet torde vara attraktivt for
kompletterande bostadsbebyggelse och fér omvandling av fritidshus till
permanentbostader. En fordjupad dversiktsplan bor uppréttas, men enstaka
kompletteringar kan medges om framtida planering inte férsvaras och om
vatten- och avloppsfragan kan l6sas.

Ovrigt

Byggnadsnamndens arbetsutskott har den 18 augusti 2010 beslutat att
planarbete kan paborjas i enlighet med ansékan och en skiss som inlam-
nats av markégaren Arne Jansson.

BEFINTLIGA FORHALLANDEN
Mark och bebyggelse

Omradet bestar till stor del av &ngsmark som tidigare varit uppodlad mark
med en vaxtfoljd av vanligtvis potatis - blandsad med vallinsadd och se-
dan en flerérig vall for hoproduktion. Angsmarken ar omgiven av skog
med saval barrtrad som I6vtrad. Den ligger relativt lagt i forhallande till
omgivningen och den genomkorsas av flera diken. Ett kraftigare hojdparti
finns i omradets sydvéstra del. Det har inte gjorts nagon geoteknisk under-
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sokning, men man kan anta att angen innehaller relativt finkorniga jordar-
ter, vilket maste beaktas vid projektering av bebyggelse.

Fastigheten Oregrund 155:1 i omradets vastra del &r bebyggd med ett fri-
tidshus och uthus. | dstra delen av planomradet finns ocksa ett enkelt fri-
tidshus.

Service, friluftsliv

Som namnts ligger omradet ca 2 km fran Oregrunds centrum. Det finns
dar service i form av butiker, skola, forskola, kollektivtrafik med mera.

En sarskild tillgang ar narhet till naturomraden, obebyggda strandomraden
vid Sunnandfjarden och badplats vid Sunnant camping.

Gator och trafik och parkering

Oregrunds centrum och det allmanna vignatet nas via Sunnanévagen som
ar en bilvédg med enkel standard.

NY DETALJPLAN

Bakgrund och bedémningar

Planforslaget har uppréattats med utgangspunkt fran de 6nskemal som
mark&garen framstéllt. Byggnadsndmnden har stéllt sig positiv och rent
allmant synes en viss bebyggelseutveckling inom Sunnandomradet vara i
linje med en lamplig utveckling och med oversiktsplanens intentioner.

Kvartersmark for bostader

Den kvartersmark som foreslas i planen omfattar i huvudsak fastigheten
Oregrund 155:2. Till kvarteret har ocksa lagts delar av omgivande mark
som &gs av Osthammars kommun samt en del av Oregrund 155:1. Samti-
digt overfor storre delen av Oregrund 155:1 till omrade for camping. Syf-
tet med dessa markregleringar ar att ge tomterna en béattre form och att ge
campingplatsen tillgang till det omrade som ar bast lampat for detta an-
damal.

Tanken &r att kvarteret skall rymma fem relativt stora tomter. Antalet ar
dock inte reglerat genom planbestdmmelser, daremot anger planen att
tomternas storlek skall vara minst 1 000 kvadratmeter. Planen har utfor-
mats sa att en intern gata i form av en gemensamhetsanlaggning kan an-
ldggas inom kvartersmarken.

Pa varje tomt far bebyggelse uppta sammanlagt 200 kvadratmeter. Storsta
nockhojd ar angiven till 8,0 meter éver markens medelniva invid byggna-
den, vilket mojliggor byggnader med tva vaningar.
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Nar bebyggelse projekteras ar det sarskilt viktigt att beakta markforhal-
landena och dagvattenavrinning och att anpassa grundlaggningsséttet déar-
efter. En viss utfyllnad 6ver den befintliga marknivan torde vara lamplig.

Trafik och parkering

Fastigheten Oregrund 155:1 nas idag via en kort tillfart p& mark som till-
hor Sunnané camping. Ovriga delar av planomradet kan angoras via en
enkel v&g som ansluter till en parkeringsplats vid campingens entre.

Den trafiklosning som redovisas i planforslaget ar att tillfart till tomterna
skall ligga i ett strak genom omradet for parkeringsplats. Darefter anord-
nas pa kvartersmarken en intern gata for de nya tomterna. Gatan kan
lampligen utgéra en gemensamhetsanlaggning. En vandplan bér ocksa an-
ordnas inom kvartersmark, omedelbart sydost om parkeringsplatsen.

For att formellt mojliggora den nya tillfarten innefattar planomradet en del
av det redan planlagda campingomradet. Tillfarten markeras som omrade
for camping med en angivelse om att servitut kan bildas for angoringsvég
(administrativ bestammelse al). | planforslaget ingar aven ett omrade for
camping dar nuvarande tillfart finns, eftersom det i gallande plan finns en
bestammelse om infart pa denna plats. Denna bestammelse tas nu bort.

Parkering for boende skall anordnas pa tomtmark.

Teknisk forsorjning

Olika alternativ for omradets forsorjning med vatten och avloppsanlagg-
ningar har diskuterats. Den losning som nu foresprakas ar att bebyggelsen
ansluts till den kommunala vattenledning och avloppsanldggning som
finns inom Sunnané camping. For att ansluta varje enskild byggnad ar det
nodvandigt att dra ledningar dver kvartersmark. Pa plankartan anges att
gemensamhetsanlaggning skall kunna inrattas pa kvartersmarken. Detta
innefattar, forutom gata, dven va-anlaggningar. Hojdforhallandena inom
omradet ar sadana att sjalvfall for avlopp inte kan uppnas for alla tomter.
Saledes maste en pumpstation anlaggas. Utrymme for sadan finns inom
omrade for gemensamhetsanlaggning. Ett annat alternativ &r att anordna
pumpning fran varje enskilt hus.

Dagvatten skall sa langt mojligt tas om hand lokalt genom infiltration pa
varje enskild tomt. Inom gemensamhetsanlédggning kan diken anlaggas for
dverskottsvatten, framst i omradets 6stra del, dar ett bredare dike kan an-
ordnas sa att avrinningen fordrdjs innan dagvattnet ansluts till befintligt
dike Oster om planomradet.

Betraffande uppvarmning och varmvattenforsérjning har inget stallnings-
tagande gjorts &nnu. Lagsta mojliga energiforbrukning skall efterstrévas.
Forsorjning med el och eventuellt behov av transformatorstation skall be-
stammas i samrad med innehavaren av elnatet.
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Gemensamma karl for kéllsorterat avfall kan placeras i anslutning till in-
farten.

KONSEKVENSER FOR MILJON

For detaljplaner som medfor betydande miljopaverkan ska en miljobe-
domning goras, vilket bland annat innebar att en miljokonsekvensbeskriv-
ning (MKB) ska utarbetas och redovisas tillsammans med planforslaget. |
detta planarbete bedoms genomférandet av planen inte medféra sadan be-
tydande miljopaverkan som asyftas i PBL 5 kap 188§ eller MB 6 kap 118.
Planen omfattar omraden som redan idag till stor del ar att betrakta som
tomtmark, men bebyggelsen kommer att kompletteras och fortatas och
byggnaderna blir sannolikt storre. Det ar ofrankomligt att en bebyggelse-
utveckling inom Sunnanéomradet efter hand tar i ansprak naturmark och
darfor viktigt att behovet av gronytor analyseras noga i varje situation. Det
aktuella omradet synes inte vara av nagon vasentlig betydelse for frilufts-
liv eller nérboende.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Planens genomforandetid foreslas vara 15 ar fran den dag beslutet att anta
planen vinner laga kraft.

PLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor - ansvarsfordelning

Planlaggningen sker pa ett privat initiativ. Kommunen svarar for hand-
ldggningen av detaljplanedrendet och beslutar om antagande av planen. |
ovrigt dr det exploatéren (4garen till fastigheterna Oregrund 155: och
155:2) som vidtar de atgarder och svarar for de utredningar som kravs for
att planen skall kunna genomféras. Kommunen &r en forhandlingspart nér
det galler fragor om markatkomst och anslutning av vatten- och avlopps-
ledningar.

Efter det att tomter bildats och erforderliga anlaggningar anordnats kan
exploatdren forsalja tomter och dverlata ansvaret for bygglov, byggnads-
arbeten, ledningsanslutningar m.m. till den enskilde tomtégaren.

Planens genomforandetid &r 15 ar fran den dag beslutet att anta planen
vinner laga kraft. Det har inte framkommit nagot skél att ange en kortare
genomforandetid.

Planen innehaller ingen allméan plats som kommunen skall vara huvudman
for.

Avtal bor uppréttas mellan exploatéren och kommunen betraffande mark-
kop, anslutning till ledningsnat samt anldggande och underhall av tillfarts-
vag pa kommunens mark (6ver campingens omrade).
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Tekniska fragor

Fragan om utformning och anslutning av vatten- och avloppssystem beho-
ver utredas mer i detalj, varvid samrad skall ske med kommunen. El- och
teleanslutningar skall klarlaggas i samrad med ledningsinnehavarna.

Interna gator utfors av exploatdren. Anslutningsvég till tomterna kommer
att ligga inom omrade for allman parkering och det behdver inte utforas
nagra sarskilda anlaggningsarbeten. Utrymme skall ocksa finnas for vand-
plan och uppstéllining av karl for kallsorterat avfall.

Ekonomiska fragor

Exploattren bekostar framtagande av planhandlingar, erforderliga utred-
ningar, lantmateriforrattning och alla tekniska genomférandeatgarder,
sasom anlaggning av vag, ledningsnat och dagvattenhantering. Exploato-
ren erldgger dven anslutningsavgift till ledningsnétet enligt avtal.

Fastighetsrattsliga fragor

Efter ansokan kan Lantmaéteriet gora en forrattning som innefattar fastig-
hetsreglering och bildande av nya tomter samt gemensamhetsanléaggning.
Gemensamhetsanlédggning bedoms erforderlig for vatten- och avloppsled-
ningar samt for intern gata med vandplan och utrymme for avfallskarl.
Gemensamhetsanlédggningar innebdr att det blir de framtida fastighetséa-
garna som samfallt svarar for underhall av vatten- och avloppsledningar
och gata.

REVIDERING

Plankartan har den 30 september 2014 kompletterats med ett mindre u-
omrade fram till omrade for transformatorstation.

Medverkande

Per Andersson, Kreaplan arkitektkontor

Charlotte Kohler Cecilia Holst,
Bygg- och miljochef Planhandlaggare



