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PLANBESKRIVNING och GENOMFORANDEBESKRIVNING

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

En detaljplan reglerar anvindningen av mark och vatten i enlighet med bestimmelser 1 3
kap . plan- och bygglagen Planen kan ange omraden for bebyggelse (kvartersmark), aliméin-
na platser och vatienomraden. Inom kvartersmark reglerar detaljplanen bland annat tillaten
anvindning samt hur byggnader far placeras och utformas. Allménna platser &r gator, torg
och parkomriden m m som oftast kommunen ansvarar for.

Avsikten med att uppratta en ny detaljplan for fastigheten Oregrund 704 m. fl. 4r frémst att
anpassa planforhallandena till ett tinkt nybyggnadsprojekt pa denna fastighet Det forslag
som presenterats for kommunen giller ett flerbostadshus med 12 l4genheter. Huset skall
vara utformat s3 att det bestar av tva véningar och darutover en indragen tredje vining som
har en mindre yta fin bottenvaningen For att erhilla en battre helhetsbild nédr det géller olika




detaljplaner i Oregrund har det ocksé bedémts vara lampligt att 1ita en ny plan omfatta hela
kvarteret. En 6versyn av dldre planer har saledes gjorts och planbestimmelserna har anpas-
sats till befintlig bebyggelse och framtida behov. Den nya planen innebir ingen inskrink-
ning i gillande byggritter

PLANHANDLINGAR

Detaljplanen bestér av en karta med bestimmelser Till planen hér dven denna beskrivning
och fastighetsforteckning samt utldtande frdn samrad. Syfiet med planbeskrivningen &r att
ndrmare forklara kartans innehall samt att ange bakgrundsfakta och motiven till planens
utformning.

Genomforandefrigorna ir av enkel art och behandlas kort i ett sédrskilt avsnitt i denna be-
skrivning Négon separat genomférandebeskrivning har darfor inte upprittats.

PLANOMRADETS LAGE OCH AREAL

Planomradet omfattar fastigheten Oregrund 70:4 och Svriga fastigheter i samma kvarter
(Oregrund 70:2, 70:3, 70:5, 70:6, 70:7, 70:8 och 70:9) samt angréinsande delar av Klippvi-
gen, Viastergatan, Hagagatan och Langgatan. Hela omradets areal ar ca 10 800 kvadratme-
ter.

MARKAGARFORHALLANDEN

Fastigheterna i kvarteret dgs av privatpersoner och foretag. Agare till gatumark ar Ostham-
mars kommun.

GALLANDE PLANER M. M.

Oversiktsplan — riksintresse

I kommunens dversikisplan anges att centrala Oregrund é4r av riksintresse for kutturmiljévar-
den Nérmare beskrivningar finns i linsstyrelsens publikation "Omraden av riksintresse” och
1 Upplandsmuseets skrift “Jord och jam”. Den aldre stadskiman priiglas av smaskalig trd-
husbebyggelse och av nérheten till hamnen . Enligt éversiktsplanen bér sirskilda skyddsbe-
staimmelser for kulturmiljén inféras efter hand som nya detaljplaner upprittas. Det aktuella
kvarteret ligger dock i riksintresseomradets yitre delar dér bebyggelsen ir av senare datum
och uppvisar stora variationer 1 karaktir, varfor bevarandebestimmelser inte beddms vara
befogade. Uppforande av en ny byggnad som &r lite stérre 4n omgivande bebyggelse synes
mte heller strida mot syftet mot riksintresset eller Gversiktsplanens intentioner.

Detaljplaner

Stérre delen av kvarteret omfattas sedan tidigare av en detaljplan som &r faststilld den 18
april 1936. Denna plan anger att marken utmed Vistergatan far bebyggas med sammanbygg-
da hus och att tomterna i Svrigt skall bebyggas med fristiende hus. Fastigheterna Oregrund
70:2, 70:3, 70:4, 70:6 och 70:9 (tomter mot Vastergatan och Klippvigen) far enligt planen
bebyggas med tvavaningshus medan héjden pa byggnader pé fastigheterna Oregrund 70:5,
70:7 och 70:8 &r begransad till en vaning. Dar tva vaningar tillits far byggnadshojden vara
7,6 meter; for envaningshus ar byggnadshdjden begrinsad till 5,2 meter P4 mark for frilig-
gande hus far en femtedel av tomtens yta bebyggas
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Utdrag ur gdllande detaljplan (1936)

Mindre delar av det aktuella planomridet (huvudsakligen gatumark) berdrs ocksi av de-
taliplaner som &r faststillda den 18 april 1935 och den 14 april 1948 For en mindre del av
Oregrund 70:3 giller en detaljplan som #r antagen den 16 november 2005 Genom att ny
detaljplan nu upprittas for hela kvarteret kommer denna fastighet framledes att omfattas av
endast en detaljplan.

Ovriga beslut

Byggnadsnidmnden har den 14 december 2005, § 316, uttalat att man inte har ndgot att erinra
mot uppforande av ett flerbostadshus pa fastigheten Oregrund 70:4, men att frigan mdste
provas ndrmare genom ett planférfarande.




BEFINTLIG BEBYGGELSE

P3 fastigheten Oregrund 70:4 har det tidigare funnits ett bussgarage, men detta 4r numera
rivet. Ovriga fastigheter i kvarteret 4r bebyggda med 1 — 1%-plans smihus, utom fastigheten
Oregrund 70:6 som inrymmer ett tvivaningshus. Flertalet hus synes vara frn 1960-talet och
fram3t och fasadmaterialet varierar mellan trd, tegel och puts,

NY DETALJPLAN

Bakgrund

Fastigheten Oregrund 70:4 &r som nimnts numera obebyggd och den utgor en viktig resurs
for bostadsbyggande i Oregrund Villa Nordic AB har presenterat ett forslag pa ett flerbo-
stadshus fér Byggnadsndmnden i Osthammars kommun. Den foreslagna byggnaden inne-
haller 12 1agenheter. Huset ar utformat s3 att det bestar av tva vaningar och dérutdver en in-
dragen tredje vaning som har en mindre yta dn bottenvaningen. Ett hus med tre vaningsplan
och hiss ger ett vardefullt bostadstillskott i Oregrund bland annat genom att alla ligenheter
blir tillgangliga for personer med rérelschinder Byggnaden far ocksa ett attraktivt lige nira
Tallparken och havet. Det har ddrfor bedomts vara lampligt att uppritta en ny detaljplan med
bestimmelser som tilldter sddan bebyggelse.

Niér det giller 6vriga fastigheter 1 kvarterst har en 6versyn av planbestimmelserna giorts
och befintliga forhallanden har sérskilt beaktats Avsikten ar att bebyggelsens struktur i stort
skall bibehallas, men genom den nya planen kommer méjligheterna att utveckla och kom-
plettera bebyggelsen pé varje fastighet att bli ndgot stérre in tidigare

Planens innebdrd - byggratter

Andamal

Liksom tidigare skall fastigheterna anvéndas for bostider, vilket anges med beteckningen
B pa plankartan [ detaljplanen fian 1936 anviands beteckningen B, vilket betyder bostider
med tillagget att byggnadsndamnden ocksa fir medge inredning av garage och lokaler for
handel och hantverk. Aven i fortsittning bér det vara mojligt att medge mindre avvikelser
frdn bestdimmelsen om bostider, t. ex. for kontorsrum (garage, forrdd m.m. anses tilthéra
bostadsindaméalet).

Fastigheten Oregrund 70:4

Planen anger en begrinsad yta 6 meter frin Klippvigen, dér en ny byggnad far placeras.
Byggnaden far innehalla tvd vaningar och dirutdver en tredje vining vars ytterviggar ar
mdragna i forhallande till ytterviggama pa de ldgre liggande vaningama Denna utformning
regleras med en planbestimmelse som siger att den tredje vaningens bruttoarea far vara
hogst 82 % av bottenvaningens bruttoarca. Nockhdjden fir vara hégst 10,4 meter, riknat
frin markens medelnivi invid byggnaden Taklutningen skall vara minst 14 grader Sam-
mantaget leder dessa planbestimmelser till att huset inte kommer att upplevas sa hogt och att
det volymmassigt inte blir hégre dn vad som tilidtits i den detaljplan som hittills gillt Den
storsta skillnaden jamfort med géllande detaljplan 4r att huset far ha tre véningsplan (med
ovan angivna begrinsningar), mot tidigare tva. Byggnadsarean blir ocksa nagot stérre (ca 22
% av tomtytan kommer att bebvggas enligt redovisat husforslag ).

For att méjliggorat. ex carport och mindre férradsbyggnader har byggritt fr uthus angivits

sydvist om huvadbyggnaden Hogst 30 % av den angivna ytan far bebyggas och uthusens
nockhdjd far vara hogst 3,2 meter




Oregrund 70:4

Lilustration - Situationsplan
Skiftesgardsgdrdsarkitekten Nils Nordkvist AB
Skala ca 1:500

Narmast fastigheterna Oregrund 70:8 och 70:7 anges ett omrade som inte fir bebyggas.
Detta bér tolkas s& att plank &nda fir uppforas i direkt anslutning till fasighetsgransen.

Fastigheterna Oregrund 70:2, 70:3, 70:6 och 70:9

Dessa fastigheter far, liksom i tidigare detaljplan, bebyggas med tva viningar Hittills har
byggnadshjden begréinsats till 7,6 meter. Nu foreslis i stillet att nockhojden fir vara hogst
9,0 meter och att taklutningen skall vara minst 14 grader Detta ger i prakiiken samma bygg-
rétt, men byggnadernas totala tillitna hojd blir ndgot mer begrinsad. En fijirdedel av tomty-
tan fir bebyggas, mot tidigare en femtedel. Detta giller total byggandsarea, d vs. inriknat
uthus. Huvudbyggnader skall placeras minst 4,5 meter fidn tomtgréins och uthus minst 2,0

meter frin grins. Liksom i gillande detaljplan fir vindsrum inredas inom en tredjedel av
vindens yta.




Fastigheterna Oregrund 70:5, 70:7 och 70:8

Hittills har dessa fastigheter fatt bebyggas med endast en véning. Nu foreslas att det skall
varatillitet med tva vaningar dven hér och nockhdjden far vara hogst 9,0 meter. Taklutningen
skall vara minst 14 grader. Aven bestimmelserna om byggnadsarca ir de samma som for 6v-
riga fastigheter med sméhus, d.vs en fjardedel av tomtytan fir bebyggas Huvudbyggnader
skall placeras minst 4,5 meter frin tomtgréins och uthus minst 2,0 meter fidn grans. Efiersom
fastigheterna tidigare endast fatt bebyggas med en véning och vind dirutover anges i den nya
planen att vind inte far inredas ntéver tillitna tva viningar.

Trafik och parkeringsfragor

Trafikmingden pd infarten till Oregrund (vig 1100, Vastergatan) ar ca 2 630 fordon per
arsmedeldygn enligt Vagverkets stickprovsmitningar 1999. P4 lokalgatoma har det inte
gjorts négra matningar, men man kan létt konstatera att trafikméngdema dér 4r mycket sma
jamfort med trafiken pd infartsgatan

Den nya planen kommer inte att foranleda nigra fordndringar i befintligt gatunit, men av
trafiksikerhetsskal anges utfartsforbud mot Vistergatan. Ett undantag g6rs dock betriffande
fastigheten Oregrund 70:2, efiersom det inte finns n3gon annan utfartsmojlighet har
Gangbana ir anlagd utmed Vistergatan. Hallplats for busslinje 811 finns ocksé pa Visterga-
tan, i direkt anslutning till planomridet.

Teknisk férsorjning

Bebyggelsen pa fastigheterna skall vara ansluten till befintliga kommunala vatten- och av-
loppsledningar. Ledningar 4r framdragna till Oregrund 70:4 via Oregrund 70:7. Planen anger
darfor ett u-omride, vilket betyder att de underjordiska ledningama skall vara tillgéngliga
vid eventuellt behov av reparationer och fomyelse.

GENOMFORANDEFRAGOR

Detaljplanen fGranleder inga forandringar i kvarterets fastighetsindelning Eftersom gator
och ledningar redan finns krivs det inte heller nigra kommunala engagemang. Agaren till
fastigheten Oregrund 70:4 svarar sjilv for genomforandet av byggprojektet och ait erforder-
liga tillstind inhdmtas. Samma sak géller vid eventuella foréindringar pa vriga fastigheter.

P Oregrund 70:4 har det tidigare funnits ett bussgarage. Det finns inga uppgifter om att mar-
ken skulle vara fororenad t ex. p4 grund av spill vid tankning, men det finns 4nd3 anledning
att iaktta uppmarksamhet vid schakting. Om oljespill e. dyl. skulle patriffas bor kontakt tas
med kommunens miljokontor o1 diskussion om lampliga Atgirder.

For ait underlitta projektering och anslutning av den plancrade bebyggelsen till elnstet br
kontakt med Vattenfall Eldistribution AB tas i god tid for att méjliggora samordning av den
tekniska forsorjningen till omradet. Utsdtining av befintliga kablar maste bestillas innan ar-
betena pabétjas. Eventuell flyttning eller ombyggnad av befintliga clanliggningar utfors av
Vattenfall, men skall enligt Vattenfall bekostas av exploatéren




ADMINISTRATIVA FRAGOR

Planens genomforandetid 4r 15 &r frin den dag bestutet ait anta planen vinner laga kraft
Huvudmannaskap for gatumark kommer att f51bli kommunalt.

REVIDERING

Pa grund av framférda synpunkter under samrid har planforslaget reviderats med avseende

pa foljande:

1. Byggritten har avgréinsas mer snavt kring planerad byggnad pa Oregrund 70:4 och
prickmark har infors vid gréns mot Oregrund 70:8.

2. For fastigheterna Oregrund 70:2, 70:3, 70:6 och 70:9 anges att vindsrum far inredas
utdver angivet vaningsantal inom en tredjede! av vindens yta,

3. Nockhojden 9,0 meter har angivits pa alla fastigheter utom Oregrund 70:4.
For fastigheten Oregrund 70:4 har nockhdjden sénkts fran 10 7 till 10,4 meter.
5. Avsnitten om genomforande har kompletterats vad giller elledningar.

Osthammar den 13 mars 2006, 22 maj 2006 och 16 augusti 2006

Ay S

Per Andersson
kreaPlan arkitektkontor

Detaljplanen antagen den 23 augusti 2008
Beslutet har vunnit laga kraft den 22 september 2006



