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BYGGNADSNAMNDSKONTORET

Detaljplan for BOSTADSBEBYGGELSE i Rorhamn
Oregrund 163:1 och 163:2 m fl, i Osthammars kommun, Uppsala lin

PLANBESKRIVNING

En detaljplan anger hur mark- och vattenomréiden far anvindas och bebyggas. Planen av-
grinsar allménna platser och kvartersmark. Darutdver kan vattenomraden forekomma. For
de allméinna platserna, d.v.s. gator, torg och parkomréden m.m., 4r det oftast kommunen
som ér huvudman och som dérmed svarar fér utformning och skétsel. Kvartersmarken ar i
allménhet avsedd for bebyggelse. Inom kvartersmark reglerar detaljplanen bland annat till3-
ten anvindning samt hur byggnader far placeras och utformas. Bevarande av bebyggelse
kan ocksa foreskrivas, likasa kan anvéndningen av vattenomréden regleras.

PLANHANDLINGAR

Detaljplanen bestér av:

Plankarta i skala 1:1000 med bestdmmelser daterad 2007-02-07, reviderad 2007-08-15
Denna planbeskrivning daterad 2007-08-15

Genomfdrandebeskrivning daterad 2007-08-15

Fastighetsforteckning som hélls tillginglig pd kommunen.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planen syftar till att utveckla delar av Rérhamn frén industriomrade till ett attraktivt bo-
stadsomrade med varierade bostadstyper i ett havsnéra ldge.

Planen skall sékerstélla ett bostadsomrade med s&vil utblickar mot havet som bostider av
hog kvalité samt gora strandkanten tillgdnglig for allminheten.

Omradet skall bebyggas med fristdende villor, parhus, kedjehus och radhus. Bostédderna
utfors i tvaplan. Bebyggelsen utformas med en sammanhéllen karaktir och en klart avlasbar
identitet.
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PLANOMRADETS LAGE OCH AREAL

Planomradet #r beldget 1,5 kilometer sydost om Oregrunds centrum.

Omréadet delas av Fyrskeppsvigen med en nedre del (163:1) angrinsande mot vattnet
med en strandlinje i ett véstligt [dge, marken utgérs 1 dag av grusade ytor bebyggd med
industrifastigheter. Den 6vre fastigheten (163:2) ér en stor grusad yta som i ostlig, syd-
och nordlig riktning avgrénsas av skog. Ovrig fastighet som ingdar i plandrendet bestar av
skogsmark och ansluter mot 163:2.

Omréadet omfattar 35 000 kvadratmeter.

MARKAGARFORHALLANDEN

Fyrskeppet Fastighetsutveckling AB dger fastigheterna Oregrund 163:1 och 2. Ovriga
fastigheter inom planomridet dgs av Osthammars kommun.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

Enligt Oversiktsplan for Osthammar kommun, antagen den 10 juni 2003 anges Rorhamn
som ett utredningsomréde. I planen stér, “omréadet anvinds idag for 8keriverksamhet. Det
ar sa attraktivt beldget att det pé sikt i stéllet borde fi anvindas for bostider, eventuellt
kombinerat med kontor och vattenanknutna verksamheter, som inte ér stérande for om-
givningen. Rent fysiskt &r det mé&jligt att redan idag utnyttja en del av omradets

hégre partier for nya bostéder, men det &r svart att skapa en god helhetsmiljé si linge
akeriet finns kvar, pa denna plats. Bebyggelse bér inte heller lokaliseras nirmare re-
ningsverket dn 300 meter.”

Detaljplaner m m
For del av omradet géller en styckningsplan (5:20) frdn 1945.
Omréadet omfattas delvis av strandskydd enligt 7 kap 13 och 14 §§ miljobalken

Program fér planomradet

Ett detaljplane program godkéndes av byggnadsndmnden 2006-11-10 och har varit ute pa
samrad under hdsten 2006. [ stort sett &r samtliga som yttrat sig ver programmet positi-
va till att det byggs bostider i Rorhamnsomréidet. Tva yttranden uppehéller sig vid den
undantringningseffekt som kan uppsta da bostédderna uppfors.

KONSEKVENSER FOR MILJON

Behovsbedomning

Planforslaget strider inte mot géllande Gversiktplan. Planforslaget bedéms heller inte
strida mot ndgra andra kommunala eller nationella riktlinjer, lagar eller férordningar.
PlanfGrslaget berdr inte omrade av nationell, gemenskaps- eller internationell skyddssta-
tus. Den planerade verksamheten bedéms inte medfora visentlig paverkan pa miljé, kul-
turarv eller ménniskors hélsa.

De milj6fragor som har betydelse for projektet har studerats under planarbetet och redo-
visas i nedan.
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Markundersékning Planomréadet bestar till stora delar av gammal industrimark. Markun-
dersékningar har genomforts och ett saneringsprogram har upprittats.

Omkringliggande fastigheter Norr om planomrédet ligger i dag en uppliggningsplats for
sméabatar. Ndgon betydande negativ pdverkan frin den hanteringen p4 bostiderna bedoms
inte foreligga. Soder om bostéderna ligger Risten fisk som filear och fSrpackar fisk. Kon-
toret gér beddmningen att rorelsen 4r att jimfora med en charkuterifabrik varfor ett re-
spektavstind pd 50 meter r tillrdckligt. Av det skélet 4r ett befintligt hus, som tidigare
anvént for férvaring av is, bevarat och kommer att byggas om till gemensambhetslokal for
den blivande féreningen. Vidare anldggs en parkeringsplats lingst séderut. Ett storre vary
dr beldget 300 meter norr om planomradet. All tillverkning och reparation som utfors
sker 1 hallar varfor paverkan pa omrédet beddms bli forsumbar.

Byggnadsndmnden beddmer att detaljplanens genomforande inte kan antas medfora sa-
dan betydande miljépéverkan som 4syftas i PBL 5 kap 18§ eller MB 6 kap 11§ att en
miljébeddmning behéver goras.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Storre delen av planomrédet anvinds som verksamhetsomrade for uppstillning av bilar
och containers och bestdr av grusade ytor. Den naturliga vegetationen ér begrénsad till
den kommunala marken, som i sin tur angrénsar mot skogsmark.

Utefter strandlinjen byggs en brygganldggning samt en strandpromenad med belysning
och parkbinkar med en léttare vegetation.

Bebyggelseomriden

Bebyggelsen planeras for 163:1 med fristiende villor som placeras parallellt med strand-
linje i tvd rader. P4 den Gvre fastigheten 163:2 planeras kedjehus i en bakre rad, och fri-
stdende villor i en frAmre rad parallellt med Fyrskeppsvégen och strandlinjen. Husen sax-
as i forhdllande till varandra for att skapa utblickar mot havet frin samtliga bostider.
Markomradet séder om 163:2 bebyggs med radhus i sutterdng med utblickar i séder mot
havet. Omrédet i ostlig riktning om 163:2 bebyggs med fristdende villor utefter en lokal-
gata med vindplan.

Bebyggelsens utformning och gestaltning

Byggnaderna priglas av ett marint formsprék i en nutida tappning som bidrar till en milj6
som uppfattas positiv savél fran land som frén vattnet. Markens naturliga topografi ut-
nyttjas for att optimera mé&jligheten till havsutsikt fr varje hus.

Vid planering av omradet har siktlinjer och samspelet mellan byggnademnas héjder och
markens naturliga topografi beaktats, for att uppné en variation och skapa en harmonisk
och intressant rytmik.

Till fasad kommer att viljas material i en kombination av slita ytor och liggande panel,
Taken ticks med plét. Fargsattningen kommer att understryka byggnadernas moderna
prigel, samt att den skall vara i samklang med skérgdrdsnaturen.

For de fristdende villorna placerade i skogspartiet kan ett friare formsprék firgsittning f3
rada.

Markarbetenas utformning stodjaer det marina formspraket och ger en tydlig anknytning
till den kringliggande skérgardsnaturen.
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Markundersékning Planomridet bestr till stora delar av gammal industrimark. Markun-
dersdkningar har genomforts och ett saneringsprogram har upprittats.

Omkringliggande fastigheter Norr om planomradet ligger i dag en uppliggningsplats for
smébdtar. Ndgon betydande negativ péverkan frén den hanteringen p4 bostiderna beddms
inte foreligga. S6der om bostdderna ligger Risten fisk som filear och forpackar fisk. Kon-
toret gér bedémningen att rorelsen &r att jAmfdra med en charkuterifabrik varfor ett re-
spektavstind pa 50 meter &r tillrdckligt. Av det skilet &r ett befintligt hus, som tidigare
anvint for forvaring av is, bevarat och kommer att byggas om till gemensamhetslokal for
den blivande foreningen. Vidare anldggs en parkeringsplats lingst sdderut. Ett strre varv
ar belaget 300 meter norr om planomradet. All tillverkning och reparation som utfors
sker 1 hallar varfor paverkan pa omradet bedéms bli forsumbar.

Byggnadsndmnden bedomer att detaljplanens genomfSrande inte kan antas medfora si-
dan betydande miljopaverkan som &syftas i PBL 5 kap 18§ eller MB 6 kap 11§ att en
miljobedémning behdver goras.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur

Storre delen av planomrddet anvinds som verksamhetsomride for uppstillning av bilar
och containers och bestér av grusade ytor. Den naturliga vegetationen ér begrinsad till

den kommunala marken, som i sin tur angransar mot skogsmark.

Utefter strandlinjen byggs en brygganléggning samt en strandpromenad med belysning
och parkbinkar med en ldttare vegetation.

Bebyggelseomriden

Bebyggelsen planeras for 163:1 med fristdende villor som placeras parallellt med strand-
linje 1 tvé rader. P4 den Gvre fastigheten 163:2 planeras kedjehus i en bakre rad, och fri-
stiende villor i en framre rad parallellt med Fyrskeppsvégen och strandlinjen. Husen sax-
as 1 forhéllande till varandra for att skapa utblickar mot havet fran samtliga bostider.
Markomradet séder om 163:2 bebyggs med radhus i suttering med utblickar i séder mot
havet. Omradet i ostlig riktning om 163:2 bebyggs med fristiende villor utefter en lokal-
gata med véndplan.

Bebyggelsens utformning och gestaltning

Byggnaderna préglas av ett marint formsprak i en nutida tappning som bidrar till en miljé
som uppfattas positiv savél frin land som frin vattnet. Markens naturliga topografi ut-
nyttjas for att optimera méjligheten till havsutsikt for varje hus.

Vid planering av omradet har siktlinjer och samspelet mellan byggnadernas hdjder och
markens naturliga topografi beaktats, for att uppnd en variation och skapa en harmonisk
och intressant rytmik.

Till fasad kommer att viljas material i en kombination av sldta ytor och liggande panel,
Taken técks med plét. Firgsittningen kommer att understryka byggnadernas modemna
préigel, samt att den skall vara i samklang med skérgardsnaturen.

For de fristdende villorna placerade i skogspartiet kan ett friare formsprak firgsittning fa
rada,

Markarbetenas utformning stodjer det marina formspréket och ger en tydlig anknytning
till den kringliggande skérgardsnaturen.
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Den visuella upplevelsen kommer att priglas av brygganldggningen vid strandlinjen med
det allménna gangstrdket med pollare och sittbdnkar. Nivéskillnader tas upp med stenmu-
rar.

Friytor
Tillgdngligheten till strandpromenaden som ett rekreationsstrak dr av stor vikt for plan-
omradet.

Trafik, gator, parkering

Planomrédet har goda vigforbindelser. Busstrafik saknas idag till omradet. Nya intern
gator planeras inom bostadsomradet som ska forsorja den egna bostaden, parkering ord-
nas vid respektive bostad. Géstparkeringar ordnas i anslutning mot strandpromenad vid
den gamla isladan samt planomradets syddstra del.

Teknisk forsorjning

VA-ledningar finns idag i Fyrskeppsvagen. Befintlig pumpstation beldgen pé 163:1 be-
héver forstirkas. Transformator station for elkraft behéver fornyas, 6nskemal fran Vat-
tenfall dr en ny station i planomradets norra del i anslutning mot Fyrskeppsvdgen samt en
ny station i den sddra delen vid infarten till de friliggande villorna.

Trafik
Personbilstrafiken kommer att 6ka inom omradet, dock kommer den tunga trafiken att
minska varfor den totala stdrningen fran trafiken knappast kommer att 6ka.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Planens genomforandetid dr 15 &r frAn den dag beslutet att anta planen vinner laga kraft.

MEDVERKANDE | PROJEKTET

Handldggare for Osthammars kommun &r Ingmar Lénngren. Planforslaget it framtaget
av Metod Arkitekter AB genom arkitekterna Ulf Segerlund och Staffan Karlsson.

/ -------
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Detaljplanen antagen av kommunfullméktige den 6 november 2007

Beslutet har vunnit laga kraft den 5 december 2007
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GIet8] OSTHAMMARS
KOMMUN
2007-08-15  Dnr 2006BN585

BYGGNADSNAMNDSKONTORET

Detaljplan for BOSTADSBEBYGGELSE i Rorhamn
Oregrund 163:1 och 163:2 m fl, i Osthammars kommun, Uppsala lin

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Planfdrslaget hanteras med normalt planférfarande.

PLANHANDLINGAR

Detaljplanen bestar av:

Plankarta i skala 1:1000 med bestdmmelser daterad 2007-02-07, reviderad 2007-08-15
Denna genomforandebeskrivning daterad 2007-8-15

Planbeskrivning daterad 2007-08-15

Fastighetsforteckning som halls tillgénglig pd kommunen.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Byggnadsndamndskontoret ansvarar for uppréttande av detaljplan och bygglovsprévning.

Fastigheterna Oregrund 163:1 och 2 4gs av Fyrskeppet fastighetsutveckling AB.
Byggherren svarar for och bekostar uppforandet av bebyggelsen inom kvartersmark.

Osthammars kommun ar huvudman for allmén platsmark.

Byggherren utfor utbyggnad av allmén platsmark som reglerats 6ver fran fastigheterna
Oregrund 163:1 och 2 till kommunen enligt separat avtal.

Allmaén platsmark éverldmnas till kommunen efter godkénnande.

Utbyggnad for 6vrig allmén platsmark svarar Osthammars kommun for.

Tidplan

Samrad under maj 2007.

Utstéllning under september 2007.

Antagande av KF oktober 2007.

Byggstart 2008.
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Genomférandetid
Genomforandetiden &r 15 &r fran det datum planen vinner laga kraft.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Fastighetsbildning

Osthammars kommun svarar for erforderlig fastighetsbildning av ny tomt for transforma-
torstation och pumpstation samt att del av kommunal mark regleras dver till fastighet
Oregrund 163:1 enligt separat exploateringsavtal.

Osthammars kommun svarar dven for att del av fastighet Oregrund 163:1 i anslutning till
strandlinje samt tilltrdde till strandlinjen regleras 6ver till kommunen.

EKONOMISKA FRAGOR

Osthammars kommun bekostar projektering samt utbyggnaden av allminna anldggningar
inom planomradet.

Kostnader for planarbetet bekostas av byggherren enligt uppréttat avtal.

Byggherren bekostar VA-anslutningsavgift till en punkt for respektive fastighet Ore-
grund 163:1 och 2 for anslutning till gemensamhetsanldggning.

Byggherren Fyrskeppet fastighetsutveckling har option pé att forvirva del av kommunal
mark for bostadsbyggande.

TEKNISKA FRAGOR

Tekniska utredningar och atgérder

Den nya bebyggelsen kommer att anslutas till befintliga nét.

Osthammars kommun ansvarar for ny pumpstation for avlopp fran fastigheten Oregrund
163:1.

Négon utbyggnad av &vrig teknisk forsorjning, vatten, avlopp, el och tele mm beddms ej
nédvéndig.

Byggherren svarar for erforderlig miljounderskning av exploateringsomradet.

MEDVERKANDE | PROJEKTET

Handliggare for Osthammars kommun 4r Ingmar Lonngren och Kent Gullberg. Planfor-
slaget ar framtaget av Metod Arkitekter AB genom arkitekterna Ulf Segerlund och Staf-
__ fan SOm. /
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Detaljplanen antagen av kommunfullméktige den 6 november
Beslutet har vunnit laga kraft den 5 december 2007




